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Jenni väliniemi, mikko Rask, Päivi Timonen
Asumisen tarjontakatsaus – konseptitarkastelu kuluttajien valinta- ja 
vaikutusmahdollisuuksista pääkaupunkiseudun asuntotuotannossa
Asumisen tarjontakatsaus on avaus asumistutkimukseen tarjoten kuluttajalähtöisen näkökulman pää-
kaupunkiseudun asuntotarjontaan ja asumisen konseptien kehittämiseen. Tarjontakatsauksessa ana-
lysoidaan asumisen uudistuotannon rakennetta ja kuluttajien vaikutusmahdollisuuksia suunnitteluun 
rakennusyritysten markkinoinnin kautta. Tutkimuksessa tarkastellaan liikevaihdoltaan suurimpien, 
pääkaupunkiseudulla toimivien rakennusyritysten Helsinkiin, Espooseen ja Vantaalle kohdentamia 
uusia asumiskonsepteja. Lisäksi selvitetään kuluttajien antaman palautteen vaikutusta rakennusyritys-
ten asumisen kehittämiseen ja sitä kenelle tarjolla olevat konseptit on suunnattu. Näin voidaan myös 
arvioida minkälaiseksi asumistarjonta kaupungeissa on kehittymässä. 
Aineistoltaan tutkimus perustuu 11 pääkaupunkiseudulla toimivan rakennusyrityksen internet-
sivuihin ja vuosikertomuksiin sekä viiden rakennusyrityksen ja kolmen kaupungin edustajan haas-
tatteluun. Vertailuaineistona käytettiin ympäristöministeriön koerakentamista vuosina 1995–2005 
kuvaavaa aineistoa. Konsepteina käsitetään rakennusyritysten erikseen esille nostamat liiketoiminnal-
liset tuotekuvaukset taloista ja alueista. Konsepteja on tarkasteltu tavoitteita sisältävinä, kuluttajille 
suunnattuina asumisen ratkaisuina.
Asuntokonsepteja löytyi aineistosta 14 kappaletta. Konseptointi keskittyi omistus- ja kerrosta-
loasuntoihin. Keskeisimpiä sisältöjä konsepteissa olivat asuntoihin liittyvät lisätuotteet ja palvelut, 
kuten sisustusratkaisut, erikoisvarustelu, rahoitusjärjestelyt sekä hoivapalvelut. Asuntojen erilaistami-
nen perustui maksullisiin muutostöihin ennalta määrätyistä vaihtoehdoista, eikä se ollut suunnittelun 
lähtökohta. Yksilöllisten asumiskonseptien kehittämisen esteinä näyttäytyivät mm. yritysten kokemat 
liiketoiminnalliset riskit sekä alan konservatiivisuus.
Perinteisten kerros- ja pientalojen lisäksi esille tulivat muuntojoustoa parviratkaisuin tarjoava uus-
loft sekä BoKlok-pienkerrostalokonsepti. Tutkittuihin konsepteihin sisältyi myös muutamia alueta-
voitteita kuten turvallisuus sekä keskeinen sijainti. Alueelliset tavoitteet vaikuttivat kuitenkin osin 
vaikeasti todennettavilta eivätkä ne aina näyttäneet kohtaavan asuntoihin liittyviä tavoitteita, kuten 
esteettömyyttä. Selkeitä puutteita pääkaupunkiseudun uudistuotannon konsepteissa ovat ekologiset 
ja kuluttajien kannalta asumisen elinkaaritaloudellisuutta parantavat ratkaisut, mikä tuli esille koera-
kentamisen kehittämistavoitteita koskevassa vertailussa. Myös ulkomaisten konseptien hyödyntämi-
sessä rakennusyritykset olivat varovaisia. 
Kuluttajien vaikutusmahdollisuudet asuntojen suunnitteluprosessiin vaikuttavat aineiston pohjalta 
melko rajallisilta. Rakennusyritysten keskeisimmät lähestymistavat kuluttajatietoon ovat asiakasseg-
mentointi sekä tuote- ja palvelutyytyväisyyden mittaaminen. Tämä luo kuluttajalle roolin pikemmin-
kin rakennusyritysten myyntiorganisaation ja palveluprosessien kehittäjänä kuin asuntotuotannon 
aktiivisena tuotekehittäjänä. 
Asumisen tarjontakatsauksen perusteella vaikuttaa siltä, että asumiskonsepteihin olisi tarvetta 
kehittää erityisesti kuluttajalähtöisyyttä sekä yksilöllisiä alueellisia ja ekologis-taloudellisia ratkaisuja. 
Keinoja tähän olisivat esimerkiksi asukkaiden omaehtoisen suunnittelun ja rakentamisen mahdolli-
suuksien lisääminen sekä alue- ja asuntosuunnittelutasojen lähentäminen rakennuttajien ja kaavoit-
tajien yhteistyötä kehittämällä. 
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Översikt över boendeutbudet – konceptstudie av konsumenternas val- och 
påverkansmöjligheter i bostadsproduktionen i huvudstadsregionen
Översikt över boendeutbudet är ett utspel i boendeforskning och erbjuder ett konsumentorienterat 
perspektiv på utbudet av bostäder och utveckling av boendekoncept i huvudstadsregionen. I utbuds-
översikten analyseras strukturen i produktionen av nya bostäder samt konsumenternas möjligheter att 
påverka planeringen genom byggföretagens marknadsföring. I studiet granskas nya boendekoncept 
som de omsättningsmässigt största byggföretagen i huvudstadsregionen använder i Helsingfors, Esbo 
och Vanda. Därtill utreds hur konsumenternas respons har påverkat byggföretagens utveckling av 
boendet och till vem de tillbudsstående koncepten är riktade. På det här sättet kan man bedöma hur 
boendeutbudet i städerna håller på att utvecklas. 
Materialet i studiet består av webbplatserna och årsberättelserna för 11 byggföretag i huvuds-
tadsregionen samt av intervjuer med fem representanter för byggföretag och tre representanter för 
staden. Som jämförelsematerial användes material som beskriver miljöministeriets experimentbyg-
gande under åren 1995–2005. Med koncept avses de affärsmässiga produktbeskrivningar av hus och 
områden som byggföretagen särskilt lyft fram. Koncepten hat studerats som målinriktade boendelös-
ningar för konsumenter.
I materialet identifierades 14 olika boendekoncept. Konceptbyggandet var koncentrerat till ägar-
bostäder och höghusbostäder. Konceptens viktigaste innehåll var tilläggsprodukter och tjänster i ans-
lutning till bostäder, såsom inredningslösningar, specialutrustning, finansieringssystem och vårdt-
jänster. Differentieringen av bostäder baserade sig på avgiftsbelagda ändringar på basalternativ och 
utgjorde inte utgångspunkten för planeringen. Hinder för utveckling av individuella boendekoncept 
visade sig vara bl.a. företagens uppfattningar om risker och branschens konservatism.
Förutom traditionella höghus och småhus kom det fram “nyloft”, som erbjuder omvandlingsflexi-
bilitet med loftlösningar, och låghuskonceptet BoKlok. I de undersökta koncepten ingick också vissa 
områdesmässiga mål såsom säkerhet och centralt läge. De områdesmässiga målen var emellertid delvis 
svåra att verifiera och de verkade inte alltid vara förenliga med bostadsmässiga mål såsom hinderslös-
het. Det finns tydliga brister i koncepten för nya bostäder i huvudstadsregionen vad gäller ekologiska 
lösningar och lösningar som förbättrar boendets livscykelekonomi för konsumenterna. Detta kom 
fram i en jämförelse som gällde experimentbyggandets utvecklingsmål. Byggföretagen var också för-
siktiga när det gällde att utnyttja utländska koncept. 
Att döma av materialet verkar konsumenternas möjligheter att påverka bostädernas planeringspro-
cess vara förhållandevis begränsade. Byggföretagens viktigaste metoder i behandling av konsumen-
tinformationen är kundsegmentering och mätning av produkt- och servicetillfredsställelse. Här blir 
konsumenten snarare en utvecklare av byggföretagens försäljningsorganisation och tjänsteprocesser 
än en aktiv produktutvecklare av bostadsproduktionen. 
Översikten över boendeutbudet tyder på att det finns behov av att särskilt utveckla konsumento-
rientering samt individuella lokala och ekologisk-ekonomiska lösningar vad gäller boendekoncept. 
Detta kunde uppnås till exempel genom att utveckla möjligheterna till självständig planering och 
byggande och föra områdesplaneringen och bostadsplaneringen närmare varandra genom att utveckla 
samarbetet mellan byggherrar och planläggare. 
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Housing supply review – a conceptual study of consumer choice and influence in 
the supply of housing in the Helsinki area  
As the first part of research into housing, the supply review provides a consumer-led perspective of 
housing supply in the Helsinki area, and of the development of housing concepts. The research ana-
lyses the structure of new housing supply, and the opportunities for consumers to influence the plan-
ning process via the builders’ marketing. The research studies new housing concepts to be located in 
Helsinki, Espoo and Vantaa, supplied by building companies with the largest turnover and operating 
in the Helsinki area. In addition, it studies the customers at whom the concepts are targeted and the 
influence of their feedback on the companies’ housing developments. This also permits an assessment 
of the direction in which housing supply in the cities is developing. 
The research data is based on the content of the websites and annual reviews of 11 building com-
panies operating in the Helsinki area. It is also based on interviews with five building companies and 
representatives of the three cities. Comparison material was provided by Ministry of the Environment 
material on experimental building in 1995–2005. The concepts comprise commercial product desc-
riptions of buildings and locations, highlighted individually by the building companies themselves. 
The concepts have been studied as housing solutions containing specific objectives and directed at 
consumers. 
The material provided 14 housing concepts. The conceptualisation concentrated on privately-
owned housing and apartments in blocks. The key contents of the concepts included additional 
products and services available with dwellings, such as interior decoration, special equipment, finance 
arrangements, and care services. The customisation of dwellings was based on chargeable alterations 
selected from pre-set alternatives, and was not a starting point in the planning. The commercial risks 
as perceived by the builders and conservatism inherent in the sector emerged as some of the barriers 
to developing individual housing concepts.
The new loft, providing flexibility through gallery solutions, and the BoKlok small block concept 
emerged in addition to the traditional blocks of flats and single-family houses. The concepts studied 
also included certain location aims, such as safety and central location. However, some of the local 
aims seemed difficult to substantiate, neither did they always seem to meet the housing aims, for 
example lack of restrictions. For consumers, solutions that improved the ecological and economic 
life-cycle were clearly lacking in the new building concepts of the Helsinki area. This became apparent 
in the comparison of experimental building development targets. The building companies were also 
cautious in exploiting foreign concepts. 
Consumers’ opportunities for influencing the planning process of the dwellings seemed rather 
limited. The key approaches to consumer information used by builders are customer segmentation 
and quantification of product and service satisfaction. For the consumer, this creates a role as deve-
loper of building companies’ sales organisation and service process, rather than as an active product 
developer of housing supplies.  
The housing supply review would indicate that there is a need for development of particularly 
consumer-orientation in housing concepts, as well as individual location and ecologic-economical 
solutions. Ways of achieving this would include, for example, increasing the opportunities for the 
occupants to influence planning and building in their own terms, and by bringing local and housing 
planning levels closer together through increased co-operation between builders and town planners. 
Key words
Housing, housing supply, residents, consumers, supply, housing concepts
esiPuHe
Urbaanin asumisen tulevaisuuden konsepteja tunnistava ja analysoiva URBA -hankekokonaisuus 
käynnistyi vuoden 2007 lopulla Tekesin rahoittamana. Teknisen korkeakoulun Yhdyskuntasuunnit-
telun tutkimus- ja koulutuskeskuksen (YTK) ja Kuluttajatutkimuskeskuksen hankekokonaisuuden 
tavoitteet ovat innovatiivisia ja kauaskantoisia. Tutkimusryhmä yhdessä  hankkeeseen osallistuvien 
pääkaupunkiseudun kaupunkien sekä rakennusalan toimijoiden kanssa käy läpi asumisen konsep-
tointinnin suomalaista ja globaalia historiaa etsien uusia asumisen konsepteja pääkaupunkiseudulle. 
”Asumisen projektia” avataan niin kaupunkisuunnittelun kuin myös rakentamisen prosessien sekä 
asuntojen myynnin ja markkinoinnin näkökulmasta.
Asumiseen liittyy julkisen ja yksityisen talouden ja intressien vallankäyttöä, jossa yhteiskunnan sosiaa-
liset, kulttuuriset ja ekologiset arvot kohtaavat. Asumisratkaisuissa ovat asiantuntijoiden äänenpainot 
korostuneet kuluttajien jäätyä toistaiseksi marginaaliseen asemaan. Asunnon ostajille ja vuokralaisille 
asumisen konseptien vaihtoehdot ja vaikuttamismahdollisuudet niiden kehittämiseen eivät ole viime 
aikoina vaikuttaneet kovin runsailta. Kuluttajien vaurastuminen sekä lisääntyvä kiinnostus yksilölli-
siin palveluihin ja ratkaisuihin on lisännyt yritysten ja kuntien kiinnostusta asumisratkaisujen kehittä-
miseen, etenkin niiden monipuolistamiseen ja suunnittelukäytänteiden avaamiseen. Rakennusyrityk-
sille konseptointi mahdollistaa tarjonnan monipuolistamisen, uudistuotteiden erityislaadun esittelyn 
ja keinon erottaa ne asumisen perustarjonnasta.
Kuluttajatutkimuskeskuksessa toteutetussa Asumisen tarjontakatsauksessa tarkastellaan pääkaupun-
kiseudun uudistuotantoa rakennusyritysten tarjonnan ja markkinoinnin kautta. Lisäksi selvitetään 
mille avainryhmille tarjolla olevat konseptit on suunnattu ja minkälaisia vaikutusmahdollisuuksia 
kuluttajilla on asuntojen suunnitteluun. Tutkimus osoittaa suuria mahdollisuuksia kehittää uutuuksia 
asumiseen. Nykyinen konseptitarjonta luo vaikutelman, että asumisen erilaistamisen haasteeseen ei 
ole vielä tartuttu vahvasti. 
Kuluttajakansalaisten lakisääteistä vaikuttamismahdollisuutta asumiseen voidaan kehittää. Esimer-
keiksi asumisen tarjontakatsauksessa nostetaan rakennusyritysten ja kuntien yhteistyö suunnittelussa 
sekä kuluttajalähtöisten asumisen ideoiden tuottaminen ja testaus. Käyttäjätutkimuksista tiedetään, 
että mitä radikaalimmasta uutuuskonseptista on kyse, sitä suuremman työn niiden juurruttaminen 
ihmisten elämän- ja ajattelutapoihin vaatii. Tarjontakatsauksessa esitetään myös, että uutuuksien ruo-
honjuuritason juurruttamista voisivat edistää kuluttajien alueiden suunnitteluun ja ideointiin osallis-
tuminen sekä toimiminen asuintalojensa rakennuttajina ja asuntojensa viimeistelijöinä. Tällöin asun-
totuotannossa vaikuttavien suunnittelijoiden ja rakennuttajien kuluttajanäkemykset eivät ohjailisi 
liikaa suunnittelu- ja rakentamisprosesseja. 
Kuluttajatutkimuskeskuksen puolesta esitän parhaat kiitokseni Tekesille hankkeelle myönnetystä osa-
rahoituksesta. Tutkijat ovat olleet innoissaan hankkeeseen osallistuvien asiantuntijoiden, yritysedus-
tajien sekä johtoryhmän jäsenten aktiivisuudesta etsiä uutta. Lämpimät kiitokset johtoryhmälle sekä 
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1.1  Konseptoinnilla monipuolisempaan 
asuntotarjontaan
Asunto on moniulotteinen kulutushyödyke, sillä 
siihen sisältyy sekä asunto- ja asuinaluekohtaisia 
ominaisuuksia että asumisen kautta syntyviä tar-
peita palveluihin yhdessä paketissa. Vain kokonai-
suudella on merkitystä markkinoilla tapahtuvassa 
vaihtotapahtumassa. Asuntotarjonnan muodostaa-
kin markkinoilla myytävä ja vuokralla oleva uusi- 
ja vanha asuntokanta (Laakso & Loikkanen 2004, 
241, 257). 
Asuntojen alueelliseen tarjontaan vaikuttaa laaja 
joukko erilaisia toimijoita ja tekijöitä aina paikal-
listason erityispiirteistä kansainvälisiin yhteyksiin 
asti. Asuntojen kysynnän lisäksi tarjontaa määrit-
tävät julkisen vallan ohjaus ja säätely, asuntopoli-
tiikka, kuntien maankäytön suunnittelu, raken-
nusalan yritysten kilpailuasetelma, rakentamisen 
kustannukset sekä asuntosuunnittelun kansainvä-
liset ja kansalliset virtaukset, monen muun teki-
jän joukossa. Asuntotarjontaan voidaan vaikuttaa 
myös asumisen ”konseptoinnilla”, mihin sisältyy 
asuinalueiden profilointi omaleimaisiksi ja erityis-
tavoitteita sisältäviksi asumisen tuotteiksi. 
Liiketoiminnassa konseptointi tarjoaa rakennus-
yrityksille tavan monipuolistaa asumisen tarjontaa, 
nostaa esille uudistuotteiden erityislaatua ja erot-
taa ne asumisen perustarjonnasta (vrt. Lindman 
2007, Svensson 2001). Konseptoinnilla yritykset 
pyrkivät tuottamaan lisäarvoa asumistuotteille eri-
laistamalla niitä. Hamelin (2002) mukaan yritys-
ten onkin kehitettävä nykykilpailussa pärjätäkseen 
juuri uusia, radikaaleja konsepteja, jotka ylittävät 
tutut markkinat samalla kun ne kyseenalaistavat 
tuotteiden nykyisen käyttöarvon.
Rakennuttajien ja suunnittelijoiden näkökul-
masta asumisen konseptien tarjonta voi vaikuttaa 
tarpeeksi monipuoliselta. Ainakin, jos uskotaan 
vain markkinatilanteen hyvän kysynnän heijasta-
van uusien asumistuotteiden tai innovaatioiden 
tarjonnan riittävyyttä. Konseptoidut asumistuot-
teet voidaan myös hahmottaa kapeana erityismark-
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kinana, jolle ei tulevaisuudessakaan voi olla kuin 
hyvin rajallinen kysyntä. Kumpikaan ajatteluta-
voista ei kuitenkaan välttämättä kohtaa kuluttajien 
tai asukkaiden käsityksiä ja toiveita asumisen vaih-
toehdoista. Jos vaihtoehtoja ei ole tarjolla, ei niitä 
toisaalta osata tai voida kaivatakaan. 
Tarvetta asuntotarjonnan monipuolistamiselle 
on mahdollista perustella monesta näkökulmasta. 
Keskeinen peruste liittyy kuluttajien varallisuuden 
kasvuun. Suomalaiset ovat vaurastuneet nopeasti 
talouden lähdettyä nousuun 1990-luvun laman 
jälkeen (Tilastokeskus, kotitalouksien varallisuus 
2004). Vaurastumisen seurauksena kulutustottu-
mukset ovat muuttuneet. Asunnon käyttöarvon 
sisältö ei enää määrity ainoastaan asumisen laatu-
tasona vaan yhä enemmän asumisen arkisina elä-
myksinä. Elämykset syntyvät myös yhä enemmän 
kotona. Näin kotiin ja kotien ympäristöihin kaiva-
taan yhä enemmän vapaa-ajan harrastuksia ja nau-
tintoa ylläpitäviä rakenteita, kuten kotiteattereita, 
kylpyosastoja ja yleensäkin sisustamisen ja remon-
toinnin kautta luotavia yksilöllisiä ympäristöjä. 
(Ks. esim. Pine et al. 1999, Pantzar & Shove 2005, 
Jallinoja 2006.) 
Ilmastonmuutokseen liittyvien velvoitteiden 
myötä myös julkisella sektorilla on lisääntyvä tarve 
kehittää tiivistä ja energiatehokasta yhdyskunta- 
ja kaupunkirakennetta. Tähän liittyen keskeisenä 
tavoitteena on kehittää ja ylläpitää laadukasta, 
kohtuuhintaista, ekologisesti kestävää ja monipuo-
lista asuntotarjontaa (ks. esim. Ilonen et al. 2006, 
Lehtonen 2007). Esimerkiksi uusien konseptien 
kehittäminen kerrostaloasumiseen voisi tukea asu-
misratkaisujen monipuolistamiseen ja energiate-
hokkuuteen liittyviä tavoitteita. Asumisen erilaista-
miseen tähtääviä kehittämishankkeita onkin tuettu 
julkisin varoin muiden muassa ympäristöministe-
riön Erilaistuva asuminen -hankkeella ja Helsingin 
kaupungin kerrostalojen kehittämisprojektilla (Ilo-
nen et al. 2006). Myös käsillä oleva tarjontakatsaus 
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liittyy asumisen tutkimus- ja kehittämishankkee-
seen, jossa keskeisenä tavoitteena on asumistarjon-
nan erilaistaminen1. 
Jotta asuntotarjontaa voi ryhtyä määrätietoi-
sesti kehittämään ja suuntaamaan, tarvitaan tietoa 
olemassa olevan tarjonnan rakenteesta. Asumisen 
tarjontakatsaus tarjoaa tähän kuluttajalähtöisen 
näkökulman. Tarjontakatsauksessa analysoidaan 
pääkaupunkiseudun uudistuotannon rakennetta 
rakennusyritysten tarjonnan ja markkinoinnin 
kautta. Lisäksi selvitetään mille avainryhmille tar-
jolla olevat konseptit on suunnattu ja minkälaisia 
vaikutusmahdollisuuksia kuluttajilla on asumis-
tuotteiden suunnitteluun. Näin voidaan myös 
arvioida minkälaiseksi asumistarjonta on kaupun-
geissa kehittymässä. Toivomme, että raporttimme 
auttaa asumisalan toimijoita hahmottamaan kulut-
tajille tarjolla olevia asumiskonsepteja ja antaa 
heille pontta kehittää asuntotarjontaa entistä 
monipuolisemmaksi. 
Raporttimme rakentuu seuraavasti: Luvussa 1.2 
esitämme tutkimuksemme tehtävät ja sitä ohjaa-
vat tutkimuskysymykset. Luvussa 1.3 kuvaamme 
raportin aineistot ja menetelmät. Luvussa kaksi 
(2) hahmotamme asumistarjonnan nykytilaa ja sii-
hen vaikuttavia tekijöitä tilastojen valossa. Luvussa 
kolme (3) esittelemme aineistostamme havaitut 
asumisen konseptit sekä niihin liittyvät tavoitteet 
ja avainryhmät sekä hahmottelemme konseptien 
kehityspotentiaalia. Luvussa neljä (4) jäsennämme 
käytänteitä, joilla asukkaat voivat vaikuttaa uusien 
asumiskonseptien suunnitteluun. Viimeisessä 
luvussa (5) vastaamme tutkimuskysymyksiin sekä 
keskustelemme asumisen konseptoinnin haasteista 
ja mahdollisuuksista.
1.2 Tutkimuskysymykset
Asumisen tarjontakatsauksessa pyrimme hahmot-
telemaan nykyisiä ja kehitteillä olevia asumiskon-
septeja sekä kuluttajien vaikutusmahdollisuuksia 
Raportti liittyy Teknillisen korkeakoulun Yhdyskuntasuunnittelun tutkimus- ja koulutuskeskuksen (TKK/YTK), VTT:n ja 
Kuluttajatutkimuskeskuksen (KTK) tutkimushankkeeseen Urbaanin asumisen tulevaisuuden konseptit – asumistarjonnan 
erilaistaminen ja attraktiivisuus pääkaupunkiseudulla. Hankkeen tavoitteena on tunnistaa ja arvioida kiinnostavia 
kansainvälisiä urbaanin asumisen konsepteja erityisesti pääkaupunkiseudun vetovoimaisuuden ja kaupungeille tärkeiden 
asukasryhmien kannalta. Hankkeessa pyritään myös vertailemaan uusia kansainvälisen urbaanin asumisen konsepteja 
pääkaupunkiseudun tuotekehityksen pohjaksi. Hankkeessa ovat mukana myös Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupungit, 
Pääkaupunkiseudun yhteistyövaltuuskunta YTV, NCC Rakennus Oy, VVO Yhtymä, Asuntosäätiö, Kone Oy, Rakennustietosäätiö 
ja ympäristöministeriö.
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niiden kehittämiseen. Tarkastelemme asumisen 
konsepteja kahdella tasolla: asunto- ja aluekonsep-
teina (vrt. Rönkä 2005 & 2007). Kimmo Rönkä 
on tyypitellyt aiemmilta vuosikymmeniltä tun-
nettuina talokonsepteina esimerkiksi 1950-luvun 
rintamamiestyyppitalot, 1960- ja 1970-lukujen 
lähiötalokonseptit sekä nykyiset tiivis-matala -talo-
konseptit. Aluekonsepteiksi Rönkä on puolestaan 
maininnut muun muassa 1950-luvun puutarha-
kaupunkialueet, 1960- ja 1970-lukujen ostarilä-
hiöt- ja teollisen rakentamisen aluekonseptit sekä 
2000-luvun radanvarsikaupungit ja kaupunkikam-
pukset. Pyrimme myös selvittämään kenelle nykyi-
nen asuntotarjonta on suunnattu.
Tarkastelumme tapahtuu pääosin asumisen lii-
ketoiminnan alueella. Liiketoiminnassa ja etenkin 
markkinoinnissa hyödynnetyt konseptit eivät siten 
tarjoa kattavaa kuvaa yritysten tarjontaprofiilista, 
vaan pikemmin kuvauksen yritysten kärkituotteista 
ja niiden markkinoinnin nykytilanteesta. Tarkas-
telu on rajattu uudistuotantoon sekä pääkaupunki-
seudun suuriin kaupunkeihin, Helsinkiin, Espoo-
seen ja Vantaaseen (Kuva 1).
Kuluttajien vaikuttamiskanavia asuntojen suun-
nitteluun selvitetään kartoittamalla erilaisia osallis-
tumisen käytänteitä rakennusyritysten toiminta-
prosesseista. Pyrimme hahmottamaan missä vai-
heessa ja missä määrin kuluttajat voivat vaikuttaa 
asuntojensa ja asuntotuotannon suunnitteluun. 
Markkinoinnin ja uudistuotannon tarkastelun 
ohella raportissa käydään läpi otoksena ympäris-
töministeriön (2007) koerakentamisohjelmassa 
vuosina 1995–2005 Helsingissä, Espoossa ja Van-
taalla toteutettuja koerakentamiskohteita. Uudis-
tuotantoa ja koerakentamishankkeita pyritään 
vertailemaan rinnakkain. Päämääränä on löytää 
tavoitteita, jotka ovat siirtyneet koerakentamisesta 
nykytuotannon konsepteihin sekä tavoitteita, joita 
uudistuotannossa ei ole näytetty vielä soveltavan. 
Vertailulla pyrimme osoittamaan asuntotuotannon 
vielä hyödyntämättömiä konseptointimahdolli-












kinoille. Näiden kautta 
voimme osoittaa joitain 
suuntia mihin asuntotar-
jonta on kehittymässä.
Kuva . Tutkimusalueen kaupungit
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Kuvassa 2 on havainnol-
listettu yksinkertaistaen 
tu tk imusky s ymys t en 
jakautumista kahteen osi-
oon. Yhtäältä  kiinnos-






en valinta- ja vaiku-
tusmahdol l i suuks i s ta 
asuntotuotantoon.
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Tarjouskatsausta jäsentävät seuraavat yleisluon-
teiset tutkimuskysymykset:
Mitä asumisen konsepteja ja vaihtoehtoja 
kuluttajille on tarjolla? 
Mille avainryhmille yritykset suuntaavat 
tarjolla olevat konseptit?
Missä suunnittelun vaiheissa kuluttajat 
voivat vaikuttaa asumisen kehittämiseen? 
Millä tavoin asukkaiden palautetta kerätään 
ja käytetään asumisen suunnittelun tukena? 
Onko asumisen konsepteissa eroja pääkau-
punkiseudun kuntien välillä?
Mihin suuntaan asumisen tarjonnan arvioi-
daan olevan kehittymässä?
1.3 Aineisto ja menetelmät
Tutkimuksessa on nojattu monenlaisiin aineis-
toihin. Asuntotarjonnan reunaehtoja ja keskeisiä 
ominaispiirteitä Helsingissä, Espoossa ja Vantaalla 
on (luvussa 2) käsitelty lyhyesti pääosin Tilastokes-
kuksen sekä kaupunkien tuottamien omien tilasto-
jen kautta.
Yritysten tarjoamia asumisen konsepteja jäsen-







rakennusyritysten internetsivuilla ja vuosikerto-
muksissa esitellyn uudistuotannon kautta. Tutki-
musaineisto kerättiin otoksena pääkaupunkiseu-
dulla toimivista sekä kerrostaloja että rivi- ja pien-
taloja rakentaneista, kokoluokaltaan suurimmista 
rakennusalan yrityksistä.  
Yritysten kokoluokka määriteltiin niiden Suo-
men kokonaisliikevaihdon perusteella. Rajauksen 
perusteena oli lisäksi yritysten internetaineiston 
saatavuus. Pienemmillä rakennusyrityksillä inter-
netsivustot olivat vaatimattomampia, eivätkä ne 
sisältäneet tarpeeksi informaatiota vertailuun. 
Tarkastellut rakennusalan yritykset ovat NCC, 
Skanska, YIT, Sato, Lujatalo, VVO, Hartela, Peab 
Seicon, Palmberg (Lemminkäinen konserni), SRV 
Westerlund ja Rakennusliike Henry Kataja. (ks. 
Taulukko 1).
Internetsivustojen aineisto kerättiin lokakuussa 
2007 yhden viikon kuluessa. Internetaineistosta 
ja vuosikertomuksista poimittiin asuntoratkaisuja 
(konsepteja), joita rakennusyritykset ovat nostaneet 
sivuillaan esille ja joita ne ovat halunneet esitellä 
erityisesti asuntomyyntilistoista erillään. Jokaisesta 
tunnistetusta konseptista taulukoitiin keskeisim-
mät niiden kuvauksissa mainitut ominaisuudet, 
minkä jälkeen sisällöistä hahmotettiin yleisemmän 
tason teemat, joihin ominaisuudet liittyivät.
TAULUKKO . Tarjontakatsauksessa tutkitut rakennusalan yritykset koko   
Suomen liikevaihtonsa perusteella kokoluokittain   
(lähde: Rakennusteollisuuden jäsenyritykset vuonna 2007)
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Internetaineistoa täydennettiin puolistrukturoi-
duilla haastatteluilla. Kaikkiaan haastatteluja teh-
tiin kahdeksan kappaletta syksyllä 2007 loka-, 
marras- ja joulukuun aikana. Rakennusalan yritys-
ten edustajille haastatteluja tehtiin viisi kappaletta. 
Haastateltavat valittiin tutkimuksessa tarkastelluista 
rakennusyrityksistä. Lisäksi haastateltiin kolmea 
kaupunkien suunnittelun parissa työskentelevää 
henkilöä. Kukin haastattelu kesti tunnista kahteen 
ja ne litteroitiin noin 8–15 sivun mittaisiksi aineis-
toiksi. Haastattelujen analysoinnissa käytettiin ns. 
Atlas.TI-ohjelmaa, joka on laadullisessa tutkimuk-
sessa sisältöanalyysin systemaattiseen toteuttami-
seen kehitetty ohjelma. Suhteellisen pieni määrä 
haastatteluja auttoi täydentämään asuntotarjon-
nasta syntyvää yleiskuvaa; haastatteluaineistossa 
oli myös nähtävissä kyllääntymistä eli vastauksissa 
alkoivat nopeasti toistua samat asiat.
Yritysten uudistuotannon lisäksi tutkimuk-
sessa kartoitettiin koerakentamishankkeisiin liit-
tyvää kehitystyötä. Tavoitteena oli uudistuotantoa 
ja koerakentamishankkeita vertailemalla löytää 
tavoitteita, jotka ovat siirtyneet koerakentamisesta 
nykytuotannon konsepteihin sekä tavoitteita, joita 
uudistuotannossa ei ole näytetty vielä sovelletta-
van. Koerakentamista tarkasteltiin otannan tyyp-
pisesti käyttäen aineistona ympäristöministeriön 
koerakentamisohjelmassa vuosina 1995–2005 
toteutettuja hankkeita. Aineisto sisälsi 18 Helsin-
gissä, Espoossa ja Vantaalla toteutetun koerakenta-
miskohteen hankekuvausta. Otantaan päädyttiin, 
sillä pääkaupunkiseudun kaupungeissa ei ole tois-
taiseksi Helsinkiä lukuun ottamatta koottu katta-
vaa selvitystä erilaisista jo toteutetuista koeraken-
tamishankkeista ja tieto hankkeista on hajautunut 
organisaatioihin.
Raportin toista tutkimusaluetta eli kuluttajien 
osallistamista asumisen suunnitteluun kartoitet-
tiin (luvussa 4) rakennusyritysten internetsivuilla 
esitetyn tiedon perusteella. Sivuilta etsittiin kuva-
uksia asiakaslähtöisyydestä ja osallistamismenetel-
mistä. Tietoja kerättiin myös haastatteluaineistolla. 
Kiinnostuksen kohteena olivat kuluttajien erilaiset 
vaikutusmahdollisuudet asunto- ja aluekonseptei-
hin suunnittelu- ja toteutusprosessien eri vaiheissa. 
Tarkastelun olemme rajanneet yritysten ja kulutta-
jien väliseen vuorovaikutukseen.
Asumisen ”konseptit” ovat sikäli haastava tut-
kimuskohde, että vaikka käsite on asumisen suun-
nittelun ja kehittämisen kannalta keskeinen, se on 
myös käsitteenä monitulkintainen, jonka eri toi-
mijat ymmärtävät eri tavoin2. Tieteentutkimuksen 
traditiossa vastaavanlaisia käsitteitä on kuitenkin 
usein tulkittu ja analysoitu ns. ”rajaobjekteina” 
(Star & Griesemer 1989). Rajaobjektit ovat eri 
toimijaryhmien keskinäistä kommunikointia välit-
täviä käsitteitä (tai muita välineitä). Rajaobjektit 
luovat yhteisymmärrystä erilaisten ammatillisten 
ja sosiaalisten ryhmien välillä; tämän vuoksi niiden 
on oltava riittävän joustavia sopeutuakseen paikal-
lisiin tarpeisiin sekä riittävän vakaita säilyttääkseen 
ymmärrettävyytensä. Erään näkemyksen mukaan 
rajaobjektien luonti ja hallinnointi onkin avain-
prosessi erilaisten toimijaryhmien välillä tapahtu-
vassa kehitystyössä. 
Tieteentutkimuksessa ja ”knowledge manage-
ment” -tutkimuksessa käytettyä metodiikkaa sovel-
taen analysoimme asumisen konsepteja seuraavan 
viisivaiheisen menetelmän avulla3:
1. Konseptien tunnistaminen ja luettelointi
2. Konsepteihin liittyvien tavoitteiden ja tee-
mojen kuvaus
3. Konsepteihin liittyvien toimijoiden ja avain-
ryhmien analyysi
4. Konseptoinnin kytkentöjen, aukkokohtien 
ja rajoitusten hahmottaminen
5. Kehityspotentiaalin arviointi
Esittämämme metodi asumisen konseptien analysoimiseksi perustuu pitkälti Denham Greyn knowledge management 
-tutkimusta varten kehittämään lähestymistapaan. Grey on rakentanut vastaavankaltaisen analyysimallin Starin ja 
Griesemerin (1989) kehittämän rajaobjektiteorian pohjalta (ks. <http://denham.typepad.com/km/2003/10/boundary_
object.html>)
Hyvä esimerkki konsepti-käsitteen monitulkinnallisuudesta on Urbaanin asumisen tulevaisuuden konseptit -hankkeen 
eräässä johtoryhmän kokouksessa aiheesta käyty keskustelu. Keskustelun aikana todettiin, että asumisen konseptit voivat 
liittyä mm. markkinointi-, rahoitus-, toteutus-, tuotanto-, prosessi-, menettelytapa-, business-to-business, business-to-




Rakennusyrityksiä koskevassa tarkastelussa raja-
simme ”konseptiksi” sellaiset asuntotuotteet, joille 
yritykset olivat luoneet internetsivuillaan selkeästi 
profiloidun nimen sekä sisällöllisen kuvauksen. 
Kartoitukseemme mukaan otetut konseptit olivat 
myös selkeästi kuluttajille kohdennettuja. Koera-
kentamishankkeiden osalta käytössä ei ollut vastaa-
vaa konseptin rajausta, mutta pyrimme luomaan 
uudistuotannon konsepteja ja koerakentamishank-
keita käsitteleviin aineistoihin vertailevan näkö-
kulman erittelemällä niitä saman analyysimallin 
mukaisesti. Konsepteihin liittyvien tavoitteiden, 
teemojen ja toimijoiden kuvaus perustuu aineis-
tolähtöiseen tyypittelyyn. Kytkentöjen, aukko-




Pääkaupunkiseudun asuntotarjonnan nykyinen 
rakenne on monen tekijän summa. Siihen ovat vai-
kuttaneet seudun alueiden ja kaupunkien maantie-
teelliset reunaehdot, olemassa olevat rakenteet ja 
väestö. Myös kaupunkien iästä, koosta ja toimin-
taympäristöjen erilaisuudesta juontuvat erot niiden 
toimintakulttuureissa, hallinnossa, päätöksenteossa 
ja suunnittelussa ovat asuntorakenteen kehittämi-
sen taustatekijöitä. Tässä luvussa luomme katsauk-
sen pääkaupunkiseudun nykyisen asuntokannan 
rakenteeseen esittelemällä muun muassa yleisimmät 
talotyypit, omistusmuodot ja asuntokannan ikäja-
kauman Helsingissä, Espoossa ja Vantaalla (Luku 
2.1). Tarkastelemme myös pääkaupunkiseudun 
väestöä ja asukkaita koskevia keskeisimpiä tilastoja 
sekä niiden osoittamia trendejä. Näitä ovat asun-
tokuntien pieneneminen, väestön ikääntyminen, 
väestörakenteen monipuolistuminen sekä vauras-
tuminen (Luku 2.2). Nostamme jokaisen tilasto-
muuttujan yhteydessä esiin muutamia huomion-
arvoisia mahdollisuuksia sekä haasteita asumisen 
konseptien monipuolistamisessa ja erilaistamisessa. 
Lopuksi käsittelemme lyhyesti niitä kehityspai-
neita ja reunaehtoja, jotka olennaisesti vaikuttavat 
asuntotarjonnan suunnitteluun ja kehittämiseen 
lähitulevaisuudessa (Luku 2.3). Tilastovertailulla 
pyrimme osoittamaan miten osittain samat, mutta 
myös erilaiset lähtötilanteet ovat Helsingin, Espoon 
ja Vantaan asumisen kehitystyössä.
2.1 Pääkaupunkiseudun asuntokanta 
nyt ja huomenna
2.1.1 Vallitsevat talotyypit
Talotyypeittäin tarkasteltuna Helsingissä on ollut 
pääkaupunkiseudun kunnista eniten kerrostalo-
asuntokantaa. Vuonna 2006 yli 80 prosenttia talo-
tyypeistä on kerrostaloja, loput rivitaloja ja erillisiä 
pientaloja, joiden osuus oli hieman suurempi kuin 
rivitalojen. Sekä Espoossa että Vantaalla kerros-
talojen osuus oli 2000-luvulla noin 55 prosenttia 
asuntokannasta, erillisiä pientaloja oli vastaavasti 
noin 30 prosenttia ja rivitaloja noin 10 prosenttia 
asuntokannassa (Kuvat 3-5).
Helsingissä asuntotyyppien jakauma on ollut 
kerrostalovaltaista koko mitatun ajanjakson (1920–
2006). Espoossa ja Vantaalla sen sijaan kerrostalo-
jen osuus talotyypeistä kasvoi huomattavasti 1950-
luvun jälkeen. Sittemmin pientaloja ja rivitaloja on 
rakennettu enemmän (Kuvat 3–5). Rakennetun 
maa-alan osuus on yksi keskeisimpiä asuntotuotan-
toa ja asuntotyyppien jakaumaa ohjaileva tekijöitä. 
Koska Helsingissä rakentamattoman maa-alan 
osuus on huomattavasti pienempi kuin Espoossa 
ja Vantaalla, on kaupungissa rakennettu enemmän 
kerrostaloja. Jatkossa asuntoja tullaan rakentamaan 
edelleen tiiviisiin, tehokkaisiin talokonsepteihin 
perustuen. Myös Espoossa ja Vantaalla tulevat 
asuntoratkaisut perustumaan useimmin ilmaston-
muutoksen sekä energia- ja yhdyskuntarakenteel-
listen ongelmien seurauksesta tehokkaisiin alue- ja 
talokonsepteihin.
Talotyyppijakauman sisäisestä variaatiosta tilas-
totietoa on saatavissa hajanaisemmin. Viitteen-
omaisena tietona mainittakoon, että esimerkiksi 
Helsinkiin vuosina 1995–2004 rakennetusta ker-
rostalokannasta noin 99 prosenttia oli joko piste- 
tai lamellitaloja, muiden kerrostalotyyppien osuu-
den (esimerkiksi pienkerrostalot, terassitalot ja 
sivukäytävätalot) ollessa vain noin prosentin verran 
tuotannosta (Ilonen et al. 2006, 39). Jos tulevaisuu-
dessa asuntokantaa halutaan monipuolistaa, tarvi-
taan myös uudenlaisia ja erilaisia talotyyppejä.
2.1.2 Asuntojen omistusmuodot
Asuntojen hallintasuhdejakauma eroaa pääkaupun-
kiseudulla erityisesti omistusasuntojen osuuksissa. 
Helsingissä omistusasuntoja on noin 45 prosenttia 
asuntokannasta, kun Espoossa ja Vantaalla osuus 
on lähes 60 prosenttia. Vastaavasti erilaisia vuokra-
asuntoja, kuten arava- korkotuki- ja yksityisten 
markkinoiden vuokra-asuntoja on Helsingissä 
enemmän kuin sen naapurikaupungeissa. Asumis-
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KUVA 3. Helsingin asuntokannan jakauma talotyypeittäin vuosikymmenittäin v. 20–200 
(lähde: Tilastokeskus, Altika 2007)
KUVA . Espoon asuntokannan jakauma talotyypeittäin vuosikymmenittäin v. 20–200 
(lähde: Tilastokeskus, Altika 2007)
KUVA . Vantaan asuntokannan jakauma talotyypeittäin vuosikymmenittäin  v. 20–200 
(lähde: Tilastokeskus, Altika 2007)
8 
oikeusasuntojen osuus suhteessa koko asuntokan-
nan kokoon on puolestaan Espoossa ja Vantaalla 
isompi, vaikka absoluuttisin määrin tarkasteltuna 
Helsingin asumisoikeusasuntokanta on muita kau-
punkeja puolta suurempi (Kuva 6). Tulevaisuudessa 
omistusasunto ei välttämättä ole pääkaupunkiseu-
dun kaupungeissa se tärkein kuluttajien tavoitte-
lema asunnon hallintamuoto. Monipuolisen asu-
kasrakenteen ja asuntokannan saavuttamiseksi tar-
vitaan hallintasuhteeltaan erilaisia asuntoja.
KUVA . Asuntojen omistusmuodot Helsingissä, Espoossa ja Vantaalla v. 200.  
(lähde: Helsingin seudun aluesarjat)
2.1.3 Asuntokannan ikä ja 
korjausrakentaminen
Pääkaupunkiseudun kuntien asuntokanta on 
rakennettu pääosin 1950–1970-luvuilla; Helsin-
gissä asuntokannan ikä on keskimäärin vanhempaa 
kuin Espoossa ja Vantaalla (Kuva 7). 
Ympäristöministeriön Korjausrakentamisen 
strategian (2007) mukaan asuntojen korjaustarve 
on kasvanut ja tulee yhä kasvamaan koko maassa 
KUVA 7. Helsingin, Espoon ja Vantaan asuntokannan ikä vuosikymmenittäin 
(Tilastokeskus, Altika 2007)
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erityisesti 1960- ja 1970-luvuilla rakennetuissa 
asuinrakennuksissa. Myös tilastoissa vuosina 
2004–2005 näkyy lähiörakentamisen aikakauden 
asunto-osakeyhtiöiden korjauskustannusten nous-
seen (Kuva 8). Tulevaisuudessa pääkaupunkiseu-
dun kaupunkien asunto- ja rakennuskannassa on 
siis sekä merkittävä korjaustarve että potentiaali 
toteuttaa uudenlaisia, paremmin nykyaikaisiin 
vaatimuksiin vastaavia tai muuten muuttuneita 
käyttö- ja tilantarveratkaisuja (esim. korjausraken-
tamisen strategia..2007; Vainio et al. 2002, 37).
Korjausrakentaminen käsittää perinteisesti 
vanhan asuntokannan peruskorjaukset, mutta 
sen kautta avautuu myös mahdollisuus muuntaa 
muissa käyttötarkoituksessa olleita rakennuksia 
asumiseen. Perusparantamisten yhteydessä voi-
daan yhdistää huoneistoja isommiksi tai jakaa niitä 
useammiksi pienemmiksi asunnoiksi. Peruspa-
rantamalla voidaan lisäksi lisätä asuntojen muun-
tojoustavuutta, parantaa energiatehokkuutta ja 
esteettömyyttä. Näin esimerkiksi mahdollisimman 
moni ikääntynyt voi asua mahdollisimman pitkään 
omassa kodissaan tai erilaisten perheiden yksilölli-
set toiveet voidaan huomioida kestävin ratkaisuin 
asukkailta toisille pitkällä aikavälillä siirtyvissä 
asunnoissa. Kestävää ei ole purkaa ja rakentaa aina 
uudelleen, joten mahdollisuus muuntojoustavuu-
den toteuttamiselle vanhaankin asuntokantaan on 
tulevaisuudessa tärkeää.
2.2 Pääkaupunkiseudun asukkaat nyt 
ja huomenna
2.2.1 Asuntokunnat
Asuntokuntien koon pieneneminen on ollut kes-
keinen trendi pääkaupunkiseudun väestörakenteen 
kehityksessä. Tilanne eroaa kuitenkin kunnissa 
toisistaan. Helsingissä on eniten yksinasuvia; noin 
puolet asuntokunnista on yhden hengen talouksia. 
Espoossa ja Vantaalla perheiden osuus on yksinelä-
jiä suurempi. Molemmissa kaupungeissa yhden, 
kahden ja kolmen tai sitä suurempien asuntokun-
tien osuus on noin 35 prosenttia eli eri kokoisia 
asuntokuntia on kaikkia lähes yhtä paljon (Kuvat 
9–11). 
Vuodesta 1980 vuoteen 2006 kolmen henki-
lön tai sitä suurempien perheiden osuus asunto-
kunnista on pudonnut 10–25 prosenttiyksikköä 
KUVA 8. Eri vuosikymmenillä valmistuneiden asunto-osakeyhtiöiden korjauskustannusten muutos 
v. 200–200 Suomessa. (lähde: Tilastokeskus, Altika 2007)
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KUVA . Asuntokuntien kokojakauma Helsingissä vuosina 80–200  
(Lähde: Tilastokeskus, Altika 2007)
KUVA 0. Asuntokuntien kokojakauma Espoossa vuosina 80–200  
(Lähde: Tilastokeskus, Altika 2007)
KUVA . Asuntokuntien kokojakauma Vantaalla vuosina 80–200 
(Lähde: Tilastokeskus, Altika 2007)
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kaikissa kaupungeissa: 1980-luvulla näiden osuus 
oli Helsingissä vielä noin 35 prosenttia ja Espoossa 
ja Vantaalla noin 55 prosenttia. Helsingissä kol-
men henkilön tai sitä suurempien perheiden osuus 
asuntokunnista on enää 20 prosenttia ja Espoossa 
sekä Vantaallakin noin 30 prosenttia (Kuvat 9-11). 
Asuntokuntien pieneneminen vaikuttaa niin asun-
totuotannon tarpeeseen, asumisväljyyteen, asun-
tojen kokoihin ja tyyppeihin sekä esimerkiksi pal-
velu- ja varusteratkaisuihin. Koska asuntojen koko 
korreloi asuntokuntien kokojen kanssa, pyritään 
kaupungeissa jatkossakin kiinnittämään huomiota 
monipuolisen asuntokokojakauman ja sitä kautta 
väestöpohjan ylläpitämiseen.
2.2.2 Väestö- ja ikärakenne
Väestön ikääntyminen on merkittävä asuntotarjon-
taan vaikuttava kehityssuunta. Helsingissä on ollut 
1980-luvulta lähtien pääkaupunkiseudun isoista 
kunnista eniten yli 65-vuotiaita. Iäkkäiden osuus 
väestöstä on pysytellyt aina vuoteen 2006 asti 14 
prosentin tuntumassa. Espoossa ja Vantaalla osuus 
on noussut tasaisesti 1980-luvulta noin kuuden 
prosentin osuudesta 10 prosenttiin vuoteen 2006 
(Kuva 12). 
Ennusteiden mukaan väestön ikääntyminen jat-
kuu kaikissa kaupungeissa tasaisena. Vuoteen 2010 
mennessä yli 65-vuotiaiden osuuden väestöstä 
ennustetaan Helsingissä pysyvän lähes samalla 
tasolla, mutta Espoossa ja Vantaalla kasvavan 
tasaista parin prosentin vuosittaista kasvuvauhtia. 
Vuoteen 2025 ulottuvien ennusteiden mukaan iäk-
käiden osuus noussee kaikissa kunnissa 20 prosen-
tin tuntumaan, Helsingissä hieman yli 20 prosen-
tin (Kuva 12). Ikääntyvän väestönosan huomattava 
kasvu pääkaupunkiseudun kunnissa luo paineita 
kehittää muiden muassa tuki- ja turvavarusteisia 
asuntoja sekä helppokulkuisia ja esteettömiä tila- ja 
alueratkaisuja.
Toinen merkittävä väestöön liittyvä trendi on 
väestörakenteen monipuolistuminen. Erilaisia per-
heitä ja kansalaisuuksia on yhä enemmän. Ydinper-
heen lisäksi on tunnistettu monikansallisia, yksin-
huoltaja- sekä uusperheitä. Esimerkiksi Helsingissä 
yksinhuoltajaperheitä oli noin 30 prosenttia kai-
kista lapsiperheistä, Espoossa ja Vantaallakin osuus 
oli 23 prosentin tuntumassa (Helsingin, Espoon ja 
Vantaan kaupunkien tilastolliset vuosikirjat 2006). 
Ulkomaalaisia on pääkaupunkiseudun kunnista 
keskittynyt määrällisesti eniten Helsinkiin, reilu 
KUVA 2. Yli -vuotiaiden osuus väestöstä pääkaupunkiseudun kunnissa vuosina 80–200 
sekä ennuste vuoteen 202 saakka (Tilastokeskus, Altika 2007)
2 3
33 tuhatta eli lähes 6 prosenttia väestöstä. Espoossa 
ulkomaalaisten osuus on 2000-luvulla kasvanut 
noin kolmesta prosentista lähes viiteen prosenttiin 
Myös Vantaalla ulkomaalaisia oli vuonna 2006 
lähemmäs viisi prosenttia (Kuva 13). Pääkaupun-
kiseudun ulkomaalaisten osuuden on ennustettu 
kasvavan edelleen noin kolminkertaiseksi (15 pro-
senttiin) vuoteen 2025 mennessä (Vuori 2007). 
Väestörakenteen monipuolistuminen luo tarpeita 
ja mahdollisuuksia uusien asuinympäristöjen 
kehittämiseen myös väestöryhmien etnisiä ja muita 
erityispiirteitä huomioiden.
KUVA 3. Ulkomaalaisten osuus pääkaupunkiseudun väestöstä vuosina 80–200 
(Tilastokeskus, Altika 2007).
2.2.3 Kuluttajien vauraus ja asumismenot
Suomalaiset ovat vaurastuneet nopeasti talouden 
lähdettyä nousuun 1990-luvun laman jälkeen. 
Taulukon 2 tiedot kuvaavat keskimääräisen suoma-
laisen varallisuutta ja asumismenoja, sillä käytössä 
ei ole ollut erityisesti pääkaupunkiseutua koskevia 
tietoja.  Tilastokeskuksen vuonna 2004 keräämän 
varallisuuskyselyn perusteella suomalaisten kotita-
louksien varallisuuden määrä on lähes kaksinker-
taistunut vuoteen 1994 verrattuna. Kaksi kolmas-
osaa kotitalouksien varallisuudesta on asunnoissa 
(Taulukko 2). 
TAULUKKO 2. Kotitalouksien varat ja velat vuosina 88, , 8 ja 200, €/ kotitaloutta kohti 
(lähde: Tilastokeskus, kotitalouksien varallisuus 200)
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Asumisvarallisuuden kasvun kääntöpuolena on 
asuntovelkaantuminen. Kotitaloutta kohden las-
kettu velka on vuosina 1994–2004 lisääntynyt 
vähemmän kuin varallisuuden arvonnousu. Asun-
tovelkoja on erityisesti nuorilla ja keski-ikäisillä 
kotitalouksilla, joista ikäryhmissä lähes tai vähän 
useammalla kuin joka toisella taloudella oli asun-
tovelkaa vuonna 2004. Kyseisenä vuonna kotita-
louksien maksamatta oleva velkamäärä suhteessa 
käytettävissä oleviin tuloihin oli 79 prosenttia. Sen 
jälkeen kotitaloudet ovat ottaneet runsaasti lisää 
velkaa. Valtiovarainministeriö ennustaa kotitalouk-
sien velkojen määrän ylittävän käytettävissä olevien 
tulojen määrän muutamalla prosentilla vuonna 
2008 (Valtiovarainministeriö 2007). 
Kotitalouksien keskimääräisessä kulutuksessa 
asuminen ja energian käyttö ovat talouksien selkeästi 
suurimmat menoerät ja niiden osuus oli yli neljän-
nes koko kulutuksesta (Tilastokeskus 2006). Tilas-
tojen muodostamasta kuvasta jää tulkinnanvarai-
seksi se, missä määrin kotitaloudet käyttävät varal-
lisuudestaan valinnaisesti enemmän asumiseen ja 
missä määrin asumisen vaatimat kustannukset ovat 
nousseet vaatien asumiseen käytettävien menojen 
kasvatusta. Tulevaisuudessa erilaisesta varallisuus-
lähtökohdista ponnistavat kotitaloudet määrittävät 
esimerkiksi tulevan asuntotuotannon rahoituskon-
septeja, hintatasoa ja omistusmuotojakaumaa.
2.3 Asuntorakentamisen reunaehtoja
Maanomistus vaikuttaa suuresti siihen, minkälai-
nen ohjausvalta kunnalla on rakentamisprosesseissa 
ja missä vaiheessa eri toimijat tulevat prosesseihin 
mukaan. Esimerkiksi Helsingissä keskeinen vaihe 
rakentamisen ohjauksessa on tontinluovutuspro-
sessi, sillä kaupungin maanomistus kokonaispinta-
alastaan on noin 65 prosenttia. Espoossa ja Van-
taalla taas useimmin kriittistä on yksityisomistuk-
sessa olevien maa-alueiden omistajien, rakentajien 
ja kaupungin näkemysten sovittelu maankäyttöso-
pimuksin. Espoossa kaupunki omistaa 33 prosent-
tia ja Vantaan kaupunki 32 prosenttia maa-alastaan 
(Helsingin kaupungin tilastollinen vuosikirja 2006, 
Espoon kaupungin tilastollinen vuosikirja 2006, 
Vantaan kaupungin tilastollinen vuosikirja 2006). 
Maanomistus vaikuttaa tulevien konseptien toteut-
tamismahdollisuuksiin asuntojen hallintamuodon 
ja rakennuskohteiden aloituksen osalta. Kaupun-
kien omistamille maille voidaan toteuttaa jousta-
vammin omistusasuntojen lisäksi myös vuokra-, 
osaomistus ja arava-asuntoja. Uusien joustavien 
yhteistoimintaprosessien kehittäminen on jatkos-
sakin keskeistä.
Tulevaisuuden vaatimuksia rakentamisessa ovat 
ekotehokkuus ja ekologisuus. Ympäristöministeriö 
on antanut rakentamisprosesseja sekä kaavoitusta 
ohjaavat yleiset rakennussäädökset, joihin asumisen 
suunnittelijat ja rakennuttajat joutuvat toimintansa 
sopeuttamaan. Vuoden 2008 alusta uudistetuissa 
rakentamismääräyksissä nostettiin uudisrakenta-
misen energiatehokkuuden perusvaatimustasoa. 
Energiatehokkuuden vaatimus kohdistuu myös 
korjausrakentamiseen Näin rakennuslupaa haet-
taessa on osoitettava, että suunniteltu rakennus 
täyttää rakentamismääräysten vaatimukset (esim. 
ympäristöministeriö 2008).
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3 KOnsePTOinTi AsunTOTARJOnnAn 
suunnAnnäyTTäJänä
Tässä luvussa tuomme esille aineistosta tunnista-
mamme asumisen konseptit sekä niitä koskevat 
havainnot. Tarkasteltavina ovat rakennusyritysten 
pääkaupunkiseudulla markkinoimat, uudistuotan-
toon liittyvät asunto- ja aluekonseptit. Vertailevana 
näkökulmana käytämme otosta vuosina 1995–
2005 Helsingissä, Espoossa ja Vantaalla toteu-
tetuista koerakentamishankkeista4. Esittelemme 
konsepteja koskevat havainnot seuraten luvussa 
1.3 esittämäämme konseptinanalyysimetodia, joka 
koostuu seuraavista vaiheista: konseptien tunnista-
minen ja luettelointi (Luku 3.1); konsepteihin liit-
tyvien tavoitteiden ja teemojen kuvaus (luku 3.2); 
konseptien toimijoiden sekä avainryhmien esittely 
(Luku 3.3); konseptoinnin kytkentöjen, aukko-
kohtien ja rajoitusten tunnistaminen (Luku 3.4); 
sekä kehityspotentiaalin arviointi (Luku 3.5).
3.1 Asumisen konseptit 
uudistuotannossa ja 
koerakentamisessa
Asumiseen liittyvien konseptien tunnistamisessa 
lähdimme liikkeelle kartoittamalla pääkaupunki-
seudun rakennusyritysten internetissä markkinoi-
mia uudistuotannon ”konsepteja”. Konsepteiksi 
tulkitsimme erikseen nimetyt, asuntotarjonnan 
perusmassasta sisällöllisten tavoitteiden ja ideoiden 
kautta erottuvat tuotteet (eli asunnot ja alueratkai-
sut). Täydentävänä materiaalina käytimme raken-
nusyhtiöiden vuosikertomuksia, jotka kävimme 
läpi uudistuotannon osalta, sekä samaan aikaan 
syksyllä 2007 tehtyjä rakennuttajien ja kaupunki-
suunnittelijoiden haastatteluja. Kriteerimme täyt-
täviä, pääkaupunkiseudulla markkinoitavia, erik-
seen nimettyjä, sisällöllisesti määriteltyjä ja kulut-
tajille suunnattuja asuntokonsepteja löysimme 
pääkaupunkiseudulta yhteensä 14 kappaletta5. 
Lähes jokaisella tarkastellulla rakennusyrityksellä 
oli omia konsepteja. Konseptit on kuvattu yksityis-
kohtaisesti Liitteessä 1.
Koerakentamiseen liittyviä asumisen kehittä-
mishankkeita, niiden teemoja ja tavoitteita kartoi-
timme otannan tyyppisesti ympäristönministeriön 
koerakentamista koskevasta aineistosta (ympäristö-
ministeriö 2007). Koerakentamisen konseptit on 
luetteloitu ja kuvattu tarkemmin Liitteessä 2.
3.2 Konsepteihin liittyvät toiminnot ja 
tavoitteet
Perinteisen mallin mukaan rakennusyritykset mark-
kinoivat kuluttajille internetissä asuntoja sijainnin, 
huoneiden lukumäärän ja pohjaratkaisujen, vaih-
toehtoisten sisustusratkaisujen ja varustetason sekä 
hinnan perusteella. Markkinoinnissa esiin noste-
tuissa konsepteissa sisältö oli edellä mainittua yksi-
löidympi. Analysoimme rakennusyritysten markki-
noimia konsepteja seuraavien muuttujien suhteen: 
konseptiin liittyvä talotyyppi ja omistusmuoto; sii-
hen sisältyvät toiminnot, tavoitteet ja palvelut sekä 
avainryhmät, joille konsepti on suunnattu. Kooste 
rakennuttajien markkinoimista konsepteista on 
esitetty Taulukossa 3.
Toisin kuin rakennusyritysten markkinoimat konseptit, koerakentamishankkeet eivät erottautuneet iskevien nimien 
perusteella. Mielestämme koerakentamishankkeet ovat kuitenkin asumisen kehittämiseen ja suuntaamiseen tähtääviä 
konsepteja siinä mielessä, että ne perustuvat joihinkin sisällöllisiin kehittämistavoitteisiin; kuluttajien sijaan hankkeet ovat 
suunnattu yleisemmin rakennusalan toimijoille yleishyödyllisiä tavoitteita edistäen.
Lisäksi tunnistimme pääkaupunkiseudulla toimivan rakennusyhtiö Hartelan Kide-konseptin (Kide on muuntojouston 





TAULUKKO 3. Rakennuttajien markkinoimien asumisen konseptien tyypittely
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Asuntotyypeittäin tarkastellen suurin osa (10/14) 
tarjolla olevista konsepteista liittyi kerrostaloasun-
toihin. Mukana oli myös kolme pientaloihin liit-
tyvää konseptia sekä yksi pienkerrostalo-, rivitalo- 
ja uusloft-konsepti. Omistusmuodoista yleisin oli 
omistusasunto (10/14). Mukana oli myös kolme 
vuokra-asuntoina markkinoitavaa konseptia, yksi 
asumisoikeusasunto sekä yksi osittain Hitasin hin-
tasäännöstelyn piiriin kuuluva konsepti.
Analysoimme asumisen konsepteihin sisältyviä 
toimintoja ja tavoitteita asunto- ja aluekonseptien 
tasoilla (vrt. Rönkä 2007). Ryhmittelimme asun-












Rakentamisen ja asumisen aikaisia palveluja sisäl-
tyi yhteensä viiteen konseptiin. Sisustusratkaisujen 
tarjoaminen oli myös yleistä, sillä niitä oli tarjolla 
viidessä konseptissa. Myös tilaratkaisut ja erikois-
varusteet olivat suosittuja (5/28). Senioreille ja 
nuorille suunnattuja erikoisvarusteisia asumisrat-
kaisuja oli saatavissa kolmessa konseptissa. Neljään 
konseptiin oli kytketty rahoitusjärjestelyjä (4/28). 
Muuntojoustavuus ja aktiivisen osallistamisen 
tavoitteet liittyivät kahteen konseptiin. Ainoastaan 
yksi konsepti viittasi ekologisuuteen avainlippu-
tuotteena tuotteen valmistuksen, materiaalien ja 
yrityksen kotimaisuustakuun osalta. Täysin uuden-











konseptit, joista jälkimmäisessä myös luvattiin 
taloudellista asumista.
Konsepteihin liittyvät alueelliset tavoitteet ryh-
mittelimme seitsemään teemaan, joita olivat:
ekologisuus
esteettisyys ja viihtyisyys 
esteettömyys




Alueisiin liittyviä tavoitteita löysimme ainoastaan 
kahdeksasta konseptista. Esteettisyyttä ja viihtyi-
syyttä lupailtiin neljässä konseptissa. Esteettisyy-
den tavoitteet ilmenivät niin lupauksina hoidetusta 
ympäristöstä, luonnonläheisyydestä kuin ikku-
noista avautuvista näkymistä sekä alueen yleisil-
meestä. Turvallisuus sisältyi neljään konseptiin ja 
rakentamis- sekä asumispalveluja tarjosivat YIT 
ja NCC:n Ideakoti. Keskeinen sijainti ja tiiviys 
oli myös neljän konseptin lähtökohtia. Kahdessa 
muussa konseptissa tavoiteltiin yhteisöllisyyttä. 
Esteettömyyden tavoitetta pyrittiin laajentamaan 
asunnoista alueisiin NCC:n Aktiivikoti-konsep-
tissa. YIT:n aluerakentamisen konseptin tavoit-
teisiin liittyi puolestaan ainoana osallistaminen ja 
ekologisuus.
Konseptit ovat sekä yhden että monen sisällön 
konsepteja. Esimerkiksi Entré on rahoitusjärjeste-
lyn sisältävä konsepti, kun taas PlusKodissa asun-
non muunneltavuus, sisustusratkaisut ja osallista-
minen ovat kaikki samassa konseptissa mainostet-
tuja ominaisuuksia. 
Analysoimme koerakentamista koskevat kon-
septit vastaavalla tavalla kuin rakennusyhtiöiden 
markkinoimat asuntokonseptit. Koerakentamista 
koskeva aineistomme kattaa 18 koerakentamishan-









TAULUKKO . Ympäristöministeriön koerakentamisohjelmasta poimittujen ja Helsingissä, Espoossa sekä Vantaalla 
toteutettujen koerakentamisprojektien tyypittely
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Tarkastelluissa koerakentamishankkeissa on pyritty 
parantamaan erityisesti asuntojen ja asumisen laa-
tua teknisten yksityiskohtien ja ratkaisujen kautta. 
Laadun kehittämishankkeilla on tavoiteltu mm. 
materiaalien ja teknologian sekä asuntojen sisäil-
maston, parvekkeiden ja kosteusteknisten tuottei-
den kehitystä. Alueisiin kytkeytyviä tavoitteita on 
ollut koerakentamishankkeissa vähemmän.
Koerakentamisohjelman kymmenessä hank-
keessa on tavoiteltu ekologisuutta liittyen asun-
toihin ja kolmessa liittyen alueisiin. Ekologisten 
kokeilujen kohteena olivat muun muassa asunnon 
energiakulutusta pienentävät ratkaisut ja ympä-
ristöystävällistä elämäntapaa tukevat asuinalueet. 
Esimerkiksi Helsingissä sijaitseva Eko-Viikki ja 
Espoossa vastaava, mutta pienimuotoisempi Lep-
päviidan ekokortteli tunnetaan koerakentamisen 
kautta kehiteltyinä, ekologisia arvoja kantavina 
aluekonsepteina.
Asumisen taloudellisuutta parantavat kokei-
lut ovat liittyneet sekä asuntojen  rakentamiskus-
tannuksia että asumiskustannuksia vähentäviin 
ratkaisuihin. Hankkeissa on pyritty alentamaan 
kustannuksia esimerkiksi materiaalien testauksen 
ja vertailun kautta. Taloudellisuutta on parannettu 
myös laatutasoa ja ekologisia ratkaisuja kehittävien 
valintojen kautta yhtä lailla rakennusalan henkilös-
tön koulutuksella kuin rakentamistapoja kehittä-
mällä. Asuntoihin liittyviä taloudellisia tavoitteita 
löytyi yhdeksästä koerakentamishankkeesta. Myös 
erikoisvarustukset ja tilaratkaisut olivat mukana 
yhtä monessa hankkeessa 
Asuntotuotantoa erilaistaviksi ja asukkaiden 
yksilöllisiä valinnanmahdollisuutta tukeviksi kehi-
tysprojekteiksi voitaisiin lukea talotyyppien ja 
asuntojen muuntojoustavuutta kehittävät kokei-
lut. Näitä hankkeita koerakentamisohjelmassa oli 
yhteensä viisi. Talotyypin kehitystyö konkretisoitui 
vain puukerrostalon suunnitteluprojektissa, mutta 
muuntojoustavuus oli mukana monessa hank-
keessa joko varsinaisena työn kohteena tai ainakin 
sivutuotteena. Pieniin muutoksiin kohdistuvat 
kehittämisprojektit eivät olleetkaan selkeitä talo-
tyyppejä monipuolistavia kokeiluja. Näin rajan-
veto luonnollisen rakentamisen kehityksen välille 
on jälkeenpäin nähtynä hankalaa (ks. esim. Karja-
lainen 2007).
Koerakentamisella on pyritty hakemaan muu-
tamissa tapauksissa kokemuksia ja käytänteitä 
asukkaiden osallistamiseen suunnittelu- ja raken-
nusprojektin eri vaiheissa. Helsingin Satakielentien 
ekoyhteisöhanke ja Laivalahdenkaaren koerakenta-
mishankkeet ovat eräitä erimerkkejä asukaslähtöi-
sen suunnittelukäytänteiden testaamisesta. Raken-
tamis-, asumis- tai rahoituspalveluihin ei koeraken-
tamisessa oltu keskitytty.
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3.3 Konseptien toimijat ja avainryhmät
Konsepteihin liittyvät toimijaryhmät ovat erilai-
sia rakennusyritysten yhteistyökumppaneita sekä 
asiakasryhmiä. Yhteistyökumppaneihin lukeutui 
erityisesti sisustus-, rahoitus- ja palvelualan yri-
tyksiä ja toimijoita. Asiakasryhmille suunnattu 
markkinointi oli useimmissa tapauksissa osoitettu 
”kaikille” (8/14). Muutamissa konsepteissa mark-
kinointi kuitenkin kohdentui jollekin erityisryh-
mälle, kuten pienituloiset (3/14), seniorit (2/14) 
sekä vuokralaiset (1/14) ja nuoret (1/14). (ks. Tau-
lukko 3)
Tarkasteltaessa koerakentamishankkeisiin liitty-
viä toimijaryhmiä yksi keskeinen havainto on, että 
niitä ei ole suunnattu millekään asukasryhmälle 
(ainoa poikkeus aineistossamme on VVO:n Laiva-
lahdenkaari 18, jossa hankkeen yhtenä tavoitteena 
on ollut osallistaa vuokralaisia asumisen suunnit-
teluun). Hankkeiden rakennuttajista mukana on 
monenlaisia toimijoita sisältäen asunto-osakeyhti-
öitä, säätiöitä, yhdistyksiä sekä rakennusyrityksiä 
(ks. Taulukko 4). 
Internetaineiston lisäksi tehdyt haastattelut 
tarjosivat rakennusyritysten asiakkaistaan tunnis-
tamista avainryhmistä rikkaampaa kuvaa. Haasta-
tellut tunnistivat avainryhmien luokittelun taus-
tatekijöinä iän ja elämänvaiheen, elämäntavan 
sekä maksukyvyn. Asunnon vaihtaminen liitettiin 
elämäntilanteisiin sekä niiden muutoksiin. Niin 
rakennusalan edustajien haastatteluissa kuin inter-
netsivujen kautta välittyvinä kohderyhminä koros-
tuvat ydinperhe, seniorit ja nuoret, joiden nähtiin 
olevan lähinnä kotimaisia kuluttajia. Vallitsevaa 
avainryhmäajattelua kuvaa seuraava rakennusalan 
edustajan arvio:
”No totta kai siis ydinperhehän on se tärkein 
kenelle suunnitellaan, ja mun mielestä val-
tavan usein tänä päivänä puhutaan seniori-
asumista ja sinkkuasumisesta ja tuota tietysti 
näistä hoivapalveluista, ne on hirveän tär-
keitä, mutta mun mielestä tämä perheasumi-
nen, se on kuitenkin tällä hetkellä vielä ylei-
sin asumismuoto, ja tietysti perheitä on hyvin 
monenlaisia, ja mun mielestä sen huomioon 
ottaminen kaikessa asuntosuunnittelussa, se on 
se tärkein asia...” (Rakennuttaja 12.11.)
Samalla kun rakennusalalla on pyritty luokittele-
maan erilaisia asiakasryhmiä elämäntapojen kautta, 
on myös huomattu selkeiden isojen ryhmien 
kadonneen. Esimerkiksi senioreista tunnistettiin 
niin aktiivisia, kosmopoliitteja kuin perinteisiäkin 
ikääntyneitä. Nuorten kohderyhmään liitettiin 
urbaanisuus ja ensiasunnon osto. Myös lapsiper-
heistä tunnistettiin ydinperheen lisäksi uusperheet. 
Erilaisten ryhmien tunnistamisesta huolimatta 
niiden huomiointia pidettiin haastavana, kuten 
esimerkiksi alla esitetyssä rakennusalan toimijan 
käsityksestä on nähtävissä:
”No tässä oikeastaan tullaan nyt nimenomaan 
siihen, että kun ihmisten elämäntavat on hir-
veesti eriytynyt, niin nykyään ei ehkä enää 
niin selkeästi löydy semmoisia isoja ryhmiä. 
Että jopa tässä 5–7 vuoden aikana on näky-
nyt se, että se meidän kohderyhmä on muut-
tunut paljon heterogeenisemmaksi… Eli tämä 
eriytyminen on tapahtunut, ehkä voi ajatella, 
vielä täällä urbaanissa asumisessa selkeäm-
min.” (Rakennuttaja 23.10.)
Koska erilaiset perhekunnat saattoivat lopulta 
valita samanlaiset asunnot, rakennuttajat kokivat 
vaikeana seurata yleistettäviä asiakasryhmittelyjä. 
Ristiriitaisen asetelman vuoksi ydinperhettä suun-
nittelukohteena ei koettukaan kovin hedelmälli-
seksi, mutta sitä pidettiin silti lähtökohtana.
Haastateltujen vastauksista oli poimittavissa 
perinteisten ikäluokkien ja perheaseman kautta 
määriteltyjen ryhmien lisäksi toiminnallisia ryh-
miä kuten osa-aikaiset asujat eli töihin pendelöijät, 
etätyöläiset ja opiskelijat. Myös harrastajat mainit-
tiin. Lisäksi rakennuttajat mainitsivat useammassa 
yhteydessä eri-ikäiset yksinasuvat aikuiset. Asiakas-
segmentoinnissa käytettiin varallisuuteen perustu-
vaa jaotusta, mutta erityisesti varakkaiden ostajien 
ryhmä nähtiin hyvin marginaaliseksi. 
Näkemyksiä avainryhmistä kysyttiin haastat-
teluissa myös kaupunkien suunnittelussa toimi-
vilta viranomaisilta. Erona rakennuttajiin nähden 
kaupunkien edustajat pyrkivät välttämään varal-
lisuuteen perustuvia alueluokitteluja. Kaupunki-
suunnittelijat eivät pitäneet alueiden erilaistamista 
erilaisille ihmisryhmille toivottavana, sillä se olisi 
tarkoittanut tinkimistä asuntoalueiden perusta-
sosta. Esimerkiksi vanhuksille rakennettu alue 
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tarkoittaisi tinkimistä autopaikoista ja yhdelle ryh-
mälle suunnatulta alueelta puuttuisivat kaupunki-
asumisen moninaisen väestöaineksen tuomat edut. 
Haastatteluissa kaupunkisuunnittelijat näkivät 
roolinsa yleisen hyvän vartijoina varmistamassa, 
etteivät varallisuuserot näkyisi kaavassa ja kaupun-
kia rakennettaisiin kaikille tasapuolisesti (ks. myös 
Puustinen 2006, 165). Yksi haastattelemistamme 
kaupungin edustajista arvioi asiaa näin:
”Ei voi olla, että tästä tehdään sinkkula, jossa 
on yli 6 000 asukasta, siis se on mahdoton yhtä-
lönä. Että toki mahdollisimman monipuolista 
asukaskuntaa… eihän tästä muuten tule kau-
punkia” (Kaupunkisuunnittelija 15.10.)
TAULUKKO . Kooste asumisen konsepteihin liitetyistä avainryhmistä.
Erilaisten nousevien tulevaisuuden kehitystrendien 
kautta kaupunkisuunnittelijat tunnistivat kuiten-
kin avainryhminä esimerkiksi urbaanit yksinasujat, 
ulkomaalaiset ja vanhukset. Myös lapsiperheet, lii-
kuntaesteiset, opiskelijat ja nuoret aikuiset mainit-
tiin haastatteluissa. Kaupungin edustajien vastauk-
set avainryhmistä heijastelivatkin tilastollisia tren-
dejä sekä kaupunkien asuntopoliittisia linjanvetoja 
esimerkiksi sosiaalisen sekoittamisen tavoitteista.
Olemme koonneet aineistostamme esiin nous-
seet avainryhmät alla olevaan Taulukkoon 5. 
Avainryhmät on luokiteltu elämänvaiheen, elä-
mäntavan sekä varallisuuden mukaan. Olemme 
myös antaneet aineiston perusteella tarkentavat 
kuvaukset tai ”alaluokituksen” kullekin esiinnous-
seelle avainryhmälle.
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3.4 nykytuotannon ja 
koerakentamiskonseptien 
yhtäläisyyksiä ja eroja
Vertailtaessa rakennusyritysten markkinoimia kon-
septeja sekä koerakentamisen sisältöjä havaitaan, 
että näihin sisältyy joitakin yhtäläisyyksiä, mutta 
myös merkittäviä eroja. Kuvassa 14 on esitetty verk-
kodiagrammina vertailu uustuotannon ja koera-
kentamisen asuntoihin liittyvistä tavoitteista käyt-
tämiemme kymmenen muuttujan mukaisesti6. 
Kuten kuvasta 14 havaitaan, koerakentamisen 
tavoitteissa painottuvat eniten ekologisuus, talou-
dellisuus/elinkaaritaloudellisuus sekä erikoisvarus-
tus ja tilaratkaisut. Viimeksi mainittu on sisustus-
ratkaisujen lisäksi keskeisin tavoite myös rakennut-
tajien tavoitteissa. Vähemmän toistuvista tavoit-
teista sekä uudistuotantoa että koerakentamista 
yhdistää osallistamisen teema. Keskeisin kuvaan 14 
liittyvä havainto on, että ekologisuus ja elinkaarita-
loudellisuus, joihin koerakentamisessa on vahvasti 
tartuttu, eivät ole juuri millään tavoin olleet esillä 
uudistuotannon konsepteissa. Koerakentamisessa 
ei puolestaan ole millään lailla tartuttu sisustusrat-
kaisuihin tai asumisen palvelujen kehittämiseen.
Myös uudiskonseptien ja koerakentamisen alu-
eellisissa tavoitteissa on eroja, vaikka muutamia 
yhteisiä tavoitealueitakin löytyy. Alueellisiin kon-
septeihin liittyvä vertailudiagrammi on esitetty 
kuvassa 15.
KUVA . Asuntokonseptien tavoitteet rakennuttajien konsepteissa ja koerakentamishankkeiden otoksessa.




Tarkasteltaessa kuvaa 15 mieleen tulee perhonen, 
joka on juuttunut hämähäkin verkkoon. Perho-
sena tässä tapauksessa näyttäytyy koerakentami-
nen idealistisine osallistamisen, yhteisöllisyyden ja 
ekologisuuden tavoitteineen, jotka eivät juurikaan 
välity rakennuttajien uudistuotannon konseptei-
hin. Uudistuotannon konsepteissa painottuvia 
alueellisia tavoitteita ovat esteettisyys, viihtyvyys, 
turvallisuus, yksityisyys sekä keskeinen sijainti.
KUVA . Aluekonseptien ominaisuustavoitteiden suhteelliset osuudet esitetyistä rakennuttajien konsepteista verrattuna 
vastaaviin koerakentamishankkeisiin.
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3.5 Onko asumisen konseptien 
kehittämisessä pelivaraa?
Internetsivuilta etsittyjen konseptien tarkistami-
seksi rakennusalan edustajilta kysyttiin uusista 
konsepteista myös haastatteluissa. Rakennuttajat 
tunnistivat seuraavansa aktiivisesti kenttää ja ole-
vansa hyvin perillä kilpailijoiden uutuuksista. Haas-
tatteluista ilmeni, että uudenlaisia tuotekonsepteja, 
talotyyppejä tai perustuotannosta eroavia ratkaisuja 
nähtiin olevan markkinoilla hyvin vähän. Palveluja, 
sisustusratkaisuja ja muita asuntoihin kytkettäviä 
lisävarusteita haastatellut kuitenkin uskoivat kehi-
tettävän aktiivisesti lisää. Toimijoiden itsearviointi 
tuotti konsepteista siis saman suuntaisen tuloksen 
kuin internetaineiston analyysi. Asuntokonseptien 
lukumäärä ja sisällöllinen vaihtelu on vähäistä, 
kuten eräs haastatelluista rakentajista pohdiskeli:
”Niin jos ihan konsepteina ajallaan, niin 
kai se yksi toteamus on varmaan se, että sel-
laisia konsepteja, aitoja konsepteja, jos mä 
nyt sitten olen vähän kriittinen, on minusta 
kovin vähän… Sellaisia konsepteja, jotka on 
aidosti olleet minusta, sanotaan menestyneitä 
tai jotka ovat saaneet vastakaikua… ja sitten 
tietysti vielä se kysymys, että mitä se konsepti 
koskee, että onko se tuotekonsepti ja kuinka 
paljon sellaisia aitoja tuotekonsepteja sitten 
tässä Suomen markkinassa voi väittää olevan. 
Niin olisin vähän skeptinen, että se saalis on 
aika laiha.” (Rakennuttaja 17.10.)
Kotimaisen tuotekehityksen lisäksi ideoiden siirto 
ja kotouttaminen ulkomailta on yksi mahdolli-
nen kehittämissuunta. Koska asumisen ihanteissa 
on paljon pysyvää, on uusia asumismuotoja ja 
konsepteja synnytettäessä ja ulkomailta haettaessa 
kuitenkin hyväksyttävä ja ymmärrettävä perinteet 
ja kulttuurisidonnainen arvomaailma. Tämä aja-
tusmaailma oli yleisesti jaettu rakennusalan edus-
tajien haastatteluissa. Rakennusalan puolella ei ole 
haettu tai otettu aktiivisesti ulkomailta konsep-
teja käytäntöön, sillä niiden ei ole uskottu olevan 
kuluttajien mieleen. Ulkomaisia konsepteja ja nii-
den soveltumattomuutta perusteltiin jaetun näke-
myksen mukaisesti paikallisuudella. Kun toimitaan 
kotimaisilla markkinoilla tuotanto räätälöityy sen 
mukaiseksi, minkälainen kuva suomalaisista kulut-
tajista toimijoille on syntynyt. Varovaisuuteen liit-
tyy suurelta osin liiketoiminnallisten riskien mini-
mointi. Rakennuttajien varovaista asennetta kuvaa 
seuraava sitaatti:
”…ehkä kuitenkaan ihan hirveesti ei ulko-
maillakaan löydy mitään sellaisia erityisiä 
asumiskonsepteja. Toisaalta se siis osittain joh-
tuu ihan siitäkin, että ei me nyt olla niitä hir-
veesti tutkittukaan. Koska tietyllä tavalla tässä 
tullaan taas tähän alan konservatiivisuuteen. 
Että kun tämä on paikallista toimintaa, niin 
vaan me paikallisesti tiedetään mitä ihmiset 
täällä haluaa, joten me toimitaan ja suunni-
tellaan paikallisesti ja tavallaan ei edes haluta 
katsoa ulkomaille.” (Rakennuttaja 23.10.)
Joitakin ulkomaisia konsepteja on kuitenkin 
Suomeen viime aikoina tullut, sillä rakentajien 
internetsivuilta oli löydettävissä Ruotsista tullut 
Boklok- konsepti sekä Norjasta tullut You live -
konsepti. Myös Loft-konsepti on tullut Suomeen 
Yhdysvalloista ja Euroopasta. Uusloft-konseptia 
tosin rakennusyritykset eivät itse aktiivisesti ole 
edistäneet ja tuoneet tuotantoon (Laine & Niska 
2006). Aluerakentamisen konseptin voidaan katsoa 
tulleen Euroopasta, josta ollaan erityisesti seurattu 
Iso-Britannian esimerkkejä.
Rakennusyritysten edustajat pitävät ulkomais-
ten uutuuksien kotouttamisen ongelmina sekä 
alan rakennuttajien että asiakkaiden uskalluksen 
puutetta. Lisäksi haastatellut mainitsevat taustalla 
vaikuttavan lainsäädännöllisiä vaatimuksia ja kau-
punkien asemakaavaehtoja. Ongelmaa kuvaa seu-
raava haastatellun rakennuttajan kommentti:
”Varmaankin liian vähän käytetään sitä, 
että oltais silmät auki ulkomaille. Mutta on 
siinä osittain ihan sitäkin, että välttämättä ne 
asiat ei sovellukaan tänne. Tai sanotaan, jos 
olisi taitava adaptoimaan niin kyllähän sieltä 
varmaan löytyisi paljonkin ideoita, jotka voisi 
sitten vaan soveltaa meidän malliin. Mutta 
esimerkiksi… Ruotsin Skanskallahan on täm-
möinen konsepti kuin BoKlok, joka on peri-
aatteessa ihan tietyntyyppinen rakennustyyppi. 
Ja sitten kun Suomen Skanska sitä yritti täällä 
ottaa käyttöön, niin siinä tuli jo vastaan ihan 
se, että ei löytynyt sen tyyppisiä tontteja, joihin 
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kaavoittajat olisi sallinut sellaisia rakennetta-
vaksi. Eli täällä kuitenkin erilaiset rakennus-
määräykset, kaavamääräykset, kaupunkiku-
valliset vaatimukset tuo paljon sellaisia asi-
oita, että me ei voida suoraan mitään lähteä 
kopioimaan.” (Rakennuttaja 23.10.)
Rohkeuden puute ottaa liiketoiminnallinen riski ja 
lähteä hakemaan isompia muutoksia talotyyppei-
hin jättää ulkomaisten esimerkkien kotouttamisen 
yksityiskohtiin. On helpompi muuttaa tuotetta eli 
asuntoa pienin askelin kuin radikaalisti kerralla. 
Kuluttajien preferensseihin ja markkinoiden logiik-
kaan liittyvä ”happotesti” mainitaan ulkomaisten 
ideoitten kokeilua jarruttavana tekijänä, kuten eräs 
haastateltavistamme asian ilmaisee:
”No kyllähän siinä ongelma on aina se, että 
siellä on taustalla jotakin pohjaoletuksia ja 
muita. Ja kyllä se tavallaan tarkoittaa sitä, 
että montaa asiaa mitä olemme katsoneet, 
niin olemme päätyneet siihen, että ei ole mak-
sanut vaivaa tehdä siitä kotimaista sovellusta. 
Ja loppuviimeksi tietysti kaikissa näissä kon-
septeissa on se kysymys sitten, että vastaako se 
niiden ihmisten oikeisiin preferensseihin. Kyllä 
kai se kaikkien osalta se happotesti on olemassa 
siinä, onko niillä markkinoilla kysyntää sille 
asialle.” (Rakennuttaja 17.10.)
Vaikka varovainen asennoituminen uuden kokei-
luun on vahvasti rakennusyritysten edustajien 
haastatteluista esille tuleva piirre, on toimijoilla 
myös ehdotuksia siitä, miten uusia menettelytapoja 
voitaisiin lähteä kehittämään esimerkiksi alueelli-
sen koerakentamisen ja osallistuvan suunnittelun 
kautta:
”…kyllä se on meidän korvien välissä olevalla 
pururadalla se ongelma, et me asennoidutaan 
siten, että me ollaan avoimia kokeilemaan 
uusia asioita, ja tuomaan uusia menettelyta-
poja kaavoitukseen, siihen yhteistoimintaan, 
ja sitten rohkeita päätöksiä siitä, että esimer-
kiksi aluerakentamisessa lähdetään tekemään 
mallitaloja, ja lähdetään sitä kautta hake-
maan asiakaskuntaa, ja otetaan se asiakas tii-
viimmin mukaan siihen tuotesuunnitteluun.” 
(Rakennuttaja 12.11.)
Lähitulevaisuudessa konseptien kehittämisessä 
tuskin jäädään paikalleen. Rakennusyritysten toi-
mintaan vaikuttavat tulevaisuudessa niin ilmas-
tonmuutos ja ekologisten arvojen huomiointia 
pakottavat ja kannustavat rakentamismääräykset 
kuin ihmisten asenteet. Energiatehokkaiden rat-
kaisujen kehittämiseksi konsepteiksi ei oltu kui-
tenkaan vielä lähdetty liikkeelle. Koerakentamis-
hankkeet ja -projektialueet sekä arkkitehtikilpailut 
ovat yksi keino monipuolistaa asumisen tarjontaa. 
Yksittäisten kohteiden ja alueiden avulla voidaan 
minimoida riskit hankkeiden epäonnistumisesta 
ja tuottaa muutosta vähin erin sekä monenlaisella 
variaatiolla. Samaa kokeilemisen ideaa voisi sovel-
taa aktiivisesti myös kuluttajapalautteen ja ideoi-
den uudenlaisen keräämisen avulla.
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4 AsuKKAiden OsAllisTuminen JA OsAllisTAminen
4.1 Kuntalais-kuluttaja-asukkaan roolit 
suunnittelussa kasvavat?
Kaupunkisuunnittelua ohjaava uudistettu maan-
käyttö- ja rakennuslaki otettiin käyttöön vuonna 
1999. Laissa asukkaille on turvattu mahdollisuus 
osallistua (asuin-)alueiden suunnitteluun. Samaan 
aikaan kunnissa on omaksuttu yhä enemmän 
markkinalähtöisen suunnittelun käytänteitä, jotka 
pohjautuvat 1990-luvun lamaan ja kuntien toi-
mintakulttuurien muutokseen. Yksityisen sektorin 
puolelta tullut hankelähtöinen suunnittelu sekä 
niukat taloudelliset resurssit ovat lisänneet julkis-
yksityistä yhteistyötä kuntien asumisen suunnitte-
lussa ja toteutuksessa (Nykänen et al. 2007, Män-
tysalo 2007). Yhteistyön myötä suunnittelun käy-
tänteisiin on syntynyt myös uudenlaista asukkaita 
osallistavaa vuorovaikutteisuutta. Käytänteissä siis 
kunnat, maanomistajat ja rakennuttajakehittäjät 
työskentelevät yhdessä asukkaiden kanssa7. 
Rakennusalan ja sen asiakkaiden yhteistyö 
konkretisoituu liiketoiminnan käytännöissä, joissa 
rakennusyritykset pyrkivät tunnistamaan asunto-
myynnin kohderyhmät. Myös kaupungit asumista 
ja muita toimintoja suunnitellessaan joutuvat 
pohtimaan tulevaa asukasrakennetta. Asukkaiden 
osallistaminen ei rakennusalan prosesseissa tarkoita 
kuitenkaan demokraattista päätöksentekoa kuten 
kaupunkisuunnittelussa. Tarkoituksena on pikem-
minkin tuottaa lisäarvoa myynnin tehostamiseen. 
Seuraavassa tarkastellaan rakennusyritysten 
nykyisiä osallistamisen käytänteitä asuntosuunnit-
telussa. Samalla selvitetään kuluttajien vaikutus-
mahdollisuuksia niin oman asunnon kuin tulevan 
tuotannon suunnitteluun ja ideointiin. Aineistona 
toimivat rakennusyritysten internetsivut sekä toi-
mijoiden haastattelut. Tarkastelu valottaa raken-
nusalan näkemystä kuluttajista. Tunnistetut kulut-
tajakuvat määrittävät osaltaan myös sitä, minkälai-
seksi prosessit, tuotanto tai alueet lopulta konkre-
tisoituvat; kenen tarpeisiin ja mistä lähtökohdista 
asumista suunnitellaan ja missä roolissa kuluttajat 
saavat toimia näissä prosesseissa. Kysymys on siitä, 
ovatko kuluttajat mukana aktiivisina tuotekehittä-
jinä osallistavan teknologian käytänteiden mukai-
sesti, vai passiivisina, tarjotut ratkaisut vastaanotta-
vina ja jaloillaan äänestävinä osallisina.
4.2 Rakennusyritykset  kuluttajien 
toiveiden jäljillä? tiedon ja 
palautteen keräystavat sekä   
-vaiheet 
Asuntorakentajien internetsivuilta ja haastatteluista 
poimittiin kaikki esiin tulleet erilaiset kanavat ja 
tavat, joilla rakennusyritykset hankkivat kulutta-
jilta tietoa ja asiakaspalautetta asumisen suunnit-
telun ja rakentamisen eri vaiheissa. Myös haastat-
teluissa toimijat kertoivat käyttävänsä monia eri 
kanavia suunnittelua tukevan tiedon hankkimi-
seen. Palautteen keräämisen voi luokitella karkeasti 
neljän tarkoituksen mukaan. 
Ensinnäkin tietoa tarvitaan yleisistä asumiseen 
liittyvistä trendeistä, asumispreferensseistä, -toi-
veista ja -tarpeista sekä elämäntyylien, arvojen ja 
Yksityisen rahoituksen käyttämistä julkisessa palvelutuotannossa kutsutaan kumppanuudeksi. Tällöin kunta ja yritys 
kehittävät  tai tuottavat  yhdessä tavaroita tai palveluja. Kuntien ja yritysten yhteistyötä  toteutetaan esimerkiksi  kaavoituksessa 
ja  rakentamisessa.  Britanniassa kumppanuustoimintaa  on perusteltu sekä  keinona  tehostaa julkista hallintoa  että 
tapana parantaa  julkisten palvelujen laatua. Yhteistyöstä  käytetään englanniksi nimitystä Public-private partnership  (The 
Stationery Office 2000).  Suomen kuntaliitto (2007) on esitellyt PPP-mallia kunnille palvelujen uudistamiseen sopivana 
työkaluna. PPP+P  -mallissa kunnat ja rakentajat ottavat ihmiset (people) mukaan yhteistyöhön.
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asenteiden muutoksesta asumisessa. Tietoa hanki-
taan teettämällä tutkimuksia konsulteilla sekä yli-
opistoilla ja tutkimuslaitoksilla. Rakennusyrityk-
sissä tehdään tutkimuksia ja selvityksiä myös itse, 
resursseista riippuen. Lisäksi käytössä ovat Mosaic- 
sekä Risk-monitor -asiakassegmentointityökalut, 
joilla yrityksissä pyritään tunnistamaan tuotteiden 
asiakaspotentiaali ja muodostamaan esimerkiksi 
kuluttajakuvia erilaisista ostajaryhmistä ja niiden 
profiileista asumispreferensseineen. Segmentointi-
työkalujen luokitus perustuu monimutkaisiin tilas-
toaineistojen  ja kyselytutkimusten yhdistelmiin. 
Niiden etuna on selkeiden, toisistaan erottuvien 
asiakasryhmien synnyttäminen, mutta ongelmana 
yleistävä ote ja epävarmuustekijät, jotka liittyvät 
ihmisten arvojen, asenteiden, tottumusten ja halu-
jen variaatioon ja muutoksiin. 
Yleinen tieto karttuu organisaatioihin myös 
yrityksissä työskentelevien seuratessa yhteiskunnal-
lisia kehitystrendejä tiedotusvälineistä sekä toimi-
essa vuorovaikutteisesti asiakkaiden kanssa asun-
tomyynnissä ja muissa sen jälkeisissä rakentamisen 
prosesseissa. Organisaatiot saavatkin epäsuoraa 
tietoa asumisen trendeistä ja asiakkaista kohteen 
myyntilukemia sekä asiakaskuntaa tarkkailemalla. 
Koska palautetta ja ostaja/vuokralaistietoja seura-
taan, ovat kuluttajien kollektiivisina antamat tie-
dot ja signaalit eräänlainen vaikutusmahdollisuus 
tulevaan asuntosuunnitteluun ja -tuotantoon. Jos 
uutuustuote ei mene kaupaksi, se poistuu valikoi-
mista. Menestyvää tuotetta on puolestaan odotet-
tavissa usein lisää.
Oma tavoitteensa palautteen ja tiedon hankin-
nassa on asiakkaiden muutostarpeiden tunnistami-
nen. Menetelmiin liittyy tulevan asukkaan osallis-
taminen suunnittelun varhaisessa vaiheessa. Osal-
listavassa palautteen keräämisessä tavoitteet ovat 
toisaalta asiakastarpeiden tunnistaminen tuotteen 
kehitystyön ja markkinoinnin pohjaksi, asiakkaan 
sitouttaminen asunnon ostoon tuotantoprosessin 
varhaisessa vaiheessa mutta erityisesti asiakkaan 
palveleminen yksilöllisissä toiveissa. Muutamissa 
yrityksissä on otettu osaa kuntien kaavoituksessa 
edellytettyihin vuorovaikutus- ja osallistumistilai-
suuksiin sekä järjestetty itse yksityisen ja julkisen 
sektorin yhteistyökäytänteiden mukaisia vuoro-
vaikutteisia asukastyöpajoja. Viimeksi mainitut 
projektifoorumit ovat tilaisuuksia, joissa asukkai-
den edustajat ovat voineet esittää näkemyksiään 
ja tarpeitaan suunnittelun lähtökohtiin suoraan 
rakennusyrityksen ja kaupungin edustajille. Asun-
tosuunnittelussa muutostarvetta tunnistetaan 
internetin muutostyökalujen sekä asiakaspalvelun 
avulla, jossa kuluttajilla on mahdollisuus esittää 
yksilöllisiä toiveita.
Yleisen tiedonhaun ja muutostarpeiden tunnis-
tamisen ohella rakennusyritykset keräävät kulutta-
japalautetta niin asuntotuotannon prosesseista ja 
toimintatavoista kuin itse asunnosta ja sen omi-
naisuuksista. Asuntotuotannon palveluprosessia 
koskevalla palautteella kuluttajilta haetaan tietoja 
liittyen palveluun, markkinointiin ja toimintata-
poihin esimerkiksi muutostöiden teettämisessä. 
Palautteen kerääminen voi ajoittua useaan vaihee-
seen asuntokaupan syntymisestä asukkaan muu-
ton jälkeiselle ajalle. Onnistumisia ja negatiivista 
palautetta peilataan sekä kyselyin, että avoimen 
palautteen kautta. Eräänlaista palautetta ovat myös 
ennakkomarkkinoinnissa olevan kohteen myynti-
luvut. Jos asunnot menevät kaupaksi on onnistuttu 
tuotteessa ja markkinoinnissa, jos eivät niin vika on 
joko tuotteessa, markkinoinnissa tai konservatiivi-
sessa asiakkaassa. Tavoitteena on palveluprosessien 
parantaminen jatkossa.
Asunnon ominaisuuksia ja tuotetyytyväisyyttä 
koskeva palaute kerätään yleensä siinä vaiheessa, 
kun asukas on muuttanut asuntoon ja myöhemmin 
uudestaan asukkaan asuttua asunnossaan jo jonkin 
aikaa. Tietoja saadaan sekä kyselyillä että mark-
kinaseurannan ja aktiivisen asiakasrajapinnassa 
tapahtuvan myyntityön kautta. Asuntoon koh-
distuvat kysymykset valottavat asunnon valinnan 
syitä, toimivuutta, puutteita, pohjaratkaisuja sekä 
alueen ominaisuuksia ja tunnelmaa. Tällä palaut-
teella saadaan siis kattavasti tietoa sekä asiakasseg-
menteistä että tuotteen vikojen korjaamisesta.
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Yleisen tietämyksen lisääminen asumisesta ja asukkaista
1. tutkimukset (yrityksen sisäiset, konsulttien ja tutkimuslaitosten tekemät)
2. segmentointityökalut (mosaic ja risc-monitor tutkimusten kyselyt)
3. yleiset kehitystrendit ja heikot signaalit lehdistä ja tv:stä
4. asuntokohteiden ostajakunnan ja myynnin seuraaminen
Muutostarpeiden tunnistaminen 
1. vuoropuhelu asukkaiden kanssa yritysten omissa osallistavissa projektifoorumeissa
2. asunnon suunnittelutyökalut internetissä
3. asuntomyynnissä huomioitavat toiveet varhaisista muutostöistä
4. maankäyttö- ja rakennuslain mukaisiin kuntien järjestämiin yleisötilaisuuksiin 
 osallistuminen
Asuntotuotannon palveluprosessin onnistumisen mittaaminen 
1. kyselytutkimukset (lomakekyselyt asiakkailta)
2. suora, pyytämätön asiakaspalaute
3. asuntotuotannon myynnin seuraaminen  (”ihmiset antavat palautteen jaloillaan”)
Asunnon ominaisuuksien eli tuotetyytyväisyyden mittaaminen 
1. kyselytutkimukset asuntokaupan sekä muuton tapahduttua ja
 myöhemmässä vaiheessa muuton jälkeen 
2. avoin palaute asiakasrajapinnasta asuntoja myytäessä
3. markkinaseuranta (myynnin seuranta; mikä ei käy kaupaksi, sitä ei tehdä)
Rakennusyritysten asumiseen liittyvän tiedon ja kuluttajapalautteen 
keräämisen tasot ja tavat
Rakennusalan asuntorakentamisessa ja -suunnitte-
lussa kerätään asiakaspalautetta ja tietoja sekä asia-
kasryhmien tunnistamiseksi että tuotekehittelyn, 
markkinoinnin ja osaamisen edistämiseksi. Palaut-
teen perusteella pyritään parantamaan yritysten 
omia palveluprosesseja ja asuntojen yksityiskohtia, 
valvomaan laatutasoa sekä nostamaan varustetasoa. 
Yritysten asiakkailtaan keräämän tiedon käytän-
töön soveltaminen ja  konkretisoiminen tapahtuu 
organisaatioiden omien analyysien kautta, jos tieto 
on yksiselitteistä ja toteutuskelpoista.
Suurin osa edellä mainituista kuluttajien vaiku-
tusmahdollisuuksista ovat passiivisia, yksisuuntaisia 
vaikutustapoja. Ne eivät korosta kuluttajan aktii-
vista roolia uuden kehittämisessä vaan ovat rajat-
tuja tai valintojen tekemistä painottavia keinoja. 
Varsinainen aktiivinen, osallistava ja vuorovaikut-
teinen suunnittelu konkretisoituu tällä hetkellä 
kahdella tavalla. Ensinnäkin uusien asuntoalueiden 
suunnittelussa tulevia tai heitä edustavia asukkaita 
on osallistettu kaupunkien ja rakennusyritysten 
PPP+P -yhteistyöhön kuuluvissa osallistumista-
pahtumissa, asukastyöpajoissa. Lisäksi Internetissä 
olevilla työkaluilla rakennusyritykset pystyvät täyt-
tämään ainakin osittain kuluttajien yksilöllisiä asu-
mistoiveita. Muutamissa haastatteluissa rakennus-
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yritysten edustajat mainitsivat internetin tärkeäksi 
suunnittelun vuorovaikutteisuutta ja osallistamista 
helpottavaksi työkaluksi. 
”Se yksilöllisyys sektorina laajenee koko ajan 
tässä tuotteessa, ja mä näen nettityökalut 
isona ratkaisuna ja mahdollisuutena siihen 
yksilölliseen suunnitteluun.”…”me pyritään 
tekemään sen tyyppisiä nettityökaluja, joissa 
asiakas pystyy vuorovaikutteisesti lähtemään 
mukaan asuntosuunnitteluun, jossa hän pystyy 
vaikuttamaan selkeästi siihen oman huoneis-
ton pohjapiirustukseen ja olla mukana siinä 
suunnittelussa määrittelemässä huoneiston 
pintamateriaaleja, varusteita, ym. …jossa hän 
pystyy seuraamaan myös kokoajan sitä kustan-
nusta, mitä tämä hänen valintansa merkit-
see tässä hänen tuotteessaan” (Rakennuttaja 
12.11.)
Edellä mainitut osallistamiskäytänteet ovat kuiten-
kin käytössä vain harvoilla yrityksillä ja niidenkin 
osalta toiminta on suhteellisen uutta. Perinteisinä 
asuntoihin vaikuttamisen menetelminä on ollut 
mahdollisuus ottaa yhteyttä rakennusyrityksen 
asuntomyyntiin siinä vaiheessa, kun kohde on 
ennakkomarkkinoinnissa ja suunnitteluvaiheessa. 
Lisä- ja muutostöiden tekeminen on ollut mahdol-
lista kaikilla tutkituilla rakennusyrityksillä. Perin-
teinen vaikutustapa ei kuitenkaan ole kovin vuo-
rovaikutteinen tai asuntotuotantoa erilaistava, sillä 
vaikuttaminen perustuu varustuksen ja sisustuksen 
yksityiskohtiin sekä valintaan ennalta tuotetuista 
vaihtoehdoista. Lisäksi asiakas voi vaikuttaa vain, 
jos on liikkeellä ajoissa ja varautunut maksamaan 
erikseen perusratkaisusta poikkeamisesta. Raken-
nusyritysten internetsivuilta poimittu lainaus 
valottaa asiaa:
”Jokainen ostaja haluaa asunnostaan oman 
näköisen ja oloisen, juuri omiin tarpeisiin 
sopivan kodin… Asuntomyynnissä autamme 
sinua löytämään oikeat tilaratkaisut ja mate-
riaalit uuteen kotiisi. Mitä aikaisemmin 
asunnon rakentamisen aikana teet ostopää-
töksesi, sitä enemmän voit vaikuttaa loppu-
tulokseen. Seuraamme sisutusalan trendejä ja 
muokkaamme niistä erilaisia hintaan sisälty-
viä vaihtoehtoja sekä valmiiksi hinnoiteltuja 




Asumisen tarjontakatsauksessa olemme hahmotta-
neet asumistarjonnan nykytilaa ja siihen vaikutta-
via tekijöitä tilastojen valossa (Luku 2), esitelleet 
aineistostamme havaittuja asumisen konsepteja, 
niihin liittyviä tavoitteita ja avainryhmiä (Luku 
3) sekä jäsentäneet asumissuunnitteluun liittyviä 
osallistumisen käytänteitä (Luku 4). Tässä luvussa 
vastaamme raportin alussa esitettyihin kuuteen 
tutkimuskysymykseen. Keskustelemme myös asu-
misen konseptoinnin haasteista ja mahdollisuuk-
sista havaintojemme pohjalta.
5.1 Kuluttajien valintamahdollisuudet 
asuntotuotannossa
Mitä asumisen konsepteja ja vaihtoehtoja 
kuluttajille on tarjolla?
Kuluttajille suunnattuja, asuntoihin tai alueisiin 
liittyviä asumisen konsepteja löytyi aineistostamme 
14 kappaletta. Määrä vaikuttaa vähäiseltä ottaen 
huomioon, että kävimme läpi yhteensä 11 suurim-
man pääkaupunkiseudulla toimivan rakennusyri-
tyksen internetsivustot ja vuosikertomukset. Myös 
tekemämme haastattelut paljastivat, että uusia lii-
ketoiminnan konsepteja on vähän. 
Löytämämme konseptit keskittyivät lähinnä 
omistus- ja kerrostaloasuntoihin ja niitä oli tarjolla 
vain kaikkein suurimmilla rakennusyrityksillä. 
Talotyypeissä tavanomaisesta poikkeavia ratkaisuja 
edustivat ainoastaan parviratkaisuja tarjoava Uus-
loft sekä BoKlok-pienkerrostalokonsepti. Keskei-
simmät konsepteihin sisältyvät ratkaisut liittyivät 
asuntojen erikoisvarustukseen, sisustusratkaisui-
hin, rakentamis- ja asumispalveluihin tai asunnon 
hankintarahoituksen järjestelyihin. Rakennus-
yrityksissä konseptoinnin painopiste on asunto-
jen toimijaverkostojen kehittämisessä. Verkostot 
rakentuvat konsepteihin liitettyjen lisätuotteiden ja 
-palveluiden ympärille. Rakennusyritysten yhteis-
työkumppanit toimivat niin sisustus-, rahoitus-, 
kuin palvelualoilla. 
Rakennusyritykset tarjoavat kuluttajille mah-
dollisuuden valita kodin varustetason ja sisustus-
materiaaleja. Sisustusvaihtoehtoja saa niin omis-
tusasuntoihin kuin vuokra-asuntoihin. Internetin 
suunnittelutyökalujen avulla on myös joissain 
tapauksissa mahdollista valita yksilöllisiä tila- ja 
pohjaratkaisuja. Valinta tapahtuu rajallisesta mää-
rästä ennalta määrättyjä vaihtoehtoja. Muutostöi-
den hinnoittelu kertoo, että erilaistaminen ei ole 
tällä hetkellä suunnittelun lähtökohta vaan lisäpal-
velutuote – perusratkaisusta poikkeaminen nostaa 
heti asunnon kokonaishintaa. Nykyisellään asun-
toihin tarjolla olevat ennalta päätetyt sisustus- ja 
varusteratkaisuihin keskittyvät muutostyöpalvelut 
eivät tarjoa kuluttajille aitoja valinnanvaihtoehtoja. 
Suurempi valikoima esimerkiksi asunnon varus-
teiden ja viimeistelyn osalta toisi hintakilpailua 
ratkaisuihin.
Tutkittuihin konsepteihin sisältyi myös alue-
tavoitteita. Näitä olivat esimerkiksi turvallisuus, 
esteettömyys, urbaanisuus ja keskeinen sijainti. 
Rakentajien alueelliset tavoitteet vaikuttivat usein 
mielikuvapuheilta, joita on vaikea todentaa käy-
tännössä. Esimerkiksi esteettisyys on subjektiivista 
ja viihtyisyys syntyy tai jää puuttumaan asuinalu-
eelle muuttavien ihmisten myötä. Jostain syystä 
aluekonseptien markkinoinnissa ei millään tavoin 
välittynyt kuntien aktiivisesti taustalla tekemä 
alue- ja talokonseptointi. Koska asuntoa ostava 
kuluttaja asioi asunnon myyjän eli rakennusyrityk-
sen kanssa, jää yhteyden syntyminen kaupunkiin ja 
sen tekemään konseptointiin monesti asuntomark-
kinoinnin varaan. 
Kaavoituksen ja asuntosuunnittelun maailmat 
eivät näytä siis kohtaavan, vaikka niiden yhdistä-
minen toisi lisäarvoa kaupunkien alueiden hou-
kuttavuuteen sekä asuntojen myyntiin ja vuokra-
30 3
ukseen. Alueellisissa ratkaisuissa rakennusyritykset 
voisivat linkittää kuntien tekemää alue- ja talokon-
septointia näkyvämmin markkinointiinsa. Tämä 
loisi paremman kokonaiskuvan kuluttajille tarjolla 
olevista alueellisista asumisratkaisuista ja herättäisi 
kuluttajien luottamusta eri toimijoiden yhdessä 
luomiin yksilöllisiin suunnitelmiin. Aluekonsep-
tien kehittämisessä rakennusyritysten ja kuntien 
kannattaisikin keskinäisen yhteistyön lisäksi har-
rastaa kuluttajalähtöistä ideoiden testausta. Esimer-
kiksi kaupungeissa voitaisiin pohtia yhdessä raken-
nusyritysten ja asukkaiden kanssa millaisia ideoita 
asukkailla olisi vahojen alueiden täydentämiseen. 
Nykyinen konseptitarjonta luo vaikutelman, että 
asumisen erilaistamisen haasteeseen ei ole tartuttu 
kovin vahvasti. On toki mahdollista, että olemme 
aineistomme kautta törmänneet vain konsepti-
tarjonnan jäävuorenhuippuun8. Mikäli näin on, 
kannattaisi rakennusyritysten tuoda markkinoin-
nissaan selkeämmin esiin asuntojen erilaisuus. Nyt 
vaihtoehdot hukkuvat pitkiin myyntilistoihin.
Konsepteja tarkasteltaessa on erotettava uudet 
sisällöt vanhoista, uudelleen nimetyistä ratkai-
suista. Esimerkiksi niin tavallisia pistetaloja, omilla 
sisäänkäynneillä ja ylimmässä kerroksessa kaksita-
soisia huoneistoja käsittäviä kerrostaloja samoin 
kuin rivi- ja erillistalojakin on alettu kutsua kau-
punkivilloiksi (ks. myös Ilonen et al. 2006, 40). 
Kaupunkivilloissa on monesti kyse siis enem-
mänkin uudelleen nimetystä vanhasta konseptista 
kuin uuden taloinnovaation tuomisesta markki-
noille. Asumisen erilaistaminen ei etene pelkällä 
markkinapuheella. 
Urbaanin asumisen tulevaisuuden konseptit -hankkeen johtoryhmä keskusteli kokouksessaan 17.1.2008 Asumisen 
tarjontakatsauksessa löydetyistä konsepteista ja niiden edustavuudesta. Keskustelussa pohdittiin, tavoitetaanko 
tutkimuksessa löydetyillä konsepteilla vain tarjonnan jäävuoren huippu. Lisäksi keskusteltiin siitä, mitä konseptoimattomia 
sisältöjä tai elementtejä sekä muiden kuin tutkittujen rakennusyritysten (esim. kaupunkien) konsepteja löydösten 
ulkopuolelle voi mahdollisesti jäädä.
8
Mille avainryhmille yritykset suuntaavat tarjolla 
olevat konseptit?
Asuntojen erilaistaminen ja markkinoiminen eri-
laisille kuluttajaryhmille on vähäistä. Konseptien 
markkinoinnissa avainryhminä löysimme ydin-
perheen lisäksi seniorit, nuoret ja pienituloiset. 
Rakennusyrityksissä avainryhmien tunnistaminen 
perustuu segmentointiin sekä muuhun kuluttaja-
tutkimukseen ja asiakaspalautteeseen. Perinteinen 
ydinperhe on pysynyt yritysten suunnittelun lähtö-
kohtana, vaikka asukasryhmien moninaistuminen 
on samalla tunnistettu. Tämä johtuu osittain siitä, 
että rakennusyritykset ovat halunneet pitää asun-
not yleispätevinä kaikille ostajaryhmille. 
Haastatteluissa toimijat kertoivat avainryhmien 
luokittelun perustuvan ikään, elämänvaiheeseen, 
elämäntapoihin ja maksukykyyn. Myös erilaiset 
arvot ja asenteet mainittiin asunnon ja asuinalueen 
valintaan vaikuttavina tekijöinä. Lisäksi haastatte-
luissa tuli esille nyt markkinoiduissa konsepteissa 
näkymättömiä avainryhmiä, kuten osa-aikaiset 
asujat (pendelöijät ja etätyöläiset) sekä opiskelijat ja 
yksin asuvat. Ryhmät nähtiin lähinnä kotimaisina 
kuluttajina, vaikka ulkomaalaisten osuus pääkau-
punkiseudun kuntien väestöstä on jatkanut kas-
vuaan, monikansallisuus on jo usean kotitalouden 
arkipäivää ja ulkomainen eksotiikka saattaisi kieh-
toa asumisessa myös suomalaisia kuluttajia.
Erilaisten avainryhmien huomiointiin olisi 
mahdollista kehittää ratkaisuja. Näitä voisivat olla 
esimerkiksi avoimeen rakennustapaan perustuvat ja 
muuntojoustavat asunnot sekä monipuolinen talo-
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tyyppijakauma alueen sisällä. Myös hallintasuh-
dejakaumaltaan monipuolinen tarjonta erilaisissa 
talotyypeissä sekä asuntojen hankinnan mahdol-
listavat rahoitusratkaisut ja konseptit olisi tärkeää 
huomioida väestöryhmien tasapuolisen valinnan-
mahdollisuuksien parantamiseksi. 
5.2 Kuluttajien vaikutusmahdollisuudet 
asuntotuotantoon 
Millä tavoin asukkaiden palautetta kerätään 
ja käytetään suunnittelun tukena?
Perinteisesti rakennusyrityksissä näkemys ostajasta 
perustuu julkisiin tilastoihin, yrityksen tekemiin 
palautekyselyihin sekä asiakaspalautteeseen. Raken-
nusyritysten toiminnassa keskeisiä lähestymistapoja 
kuluttajatietoon olivat asiakassegmentointi sekä 
tuote- ja palvelutyytyväisyyden mittaaminen. Yri-
tyksissä on hankittu myös yleistä tietoa asumisen 
muutoksista sekä tunnistettu asiakkaiden muutos-
tarpeita. Internetin rooli palautteen ja suunnittelu-
tiedon keräämisessä on kasvanut ja kasvaa edelleen. 
Kuntien kanssa toteutettujen yhteistyöhankkeiden 
myötä rakennusalalla on otettu käyttöön uusia 
kuluttajien vuorovaikutteiseen osallistumiseen 
perustuvia työtapoja kuten asukastyöpajoja. 
Olipa kuluttajatiedonkeruun tapa mikä tahansa, 
organisaatioihin kertyneestä kuluttajapalautteesta 
muodostuneita kuluttajakuvia kannattaisi aika 
ajoin tarkastella kriittisesti, sillä lukkiutuneet kuvat 
kuluttajien toiveista voivat estää uusia innovatiivi-
sia ideoita (ks. myös Rask et al. 2008).
Missä suunnittelun vaiheessa kuluttajat 
voivat vaikuttaa suunnitteluun?
Rakennusyritykset ovat perinteisesti kysyneet 
kuluttajilta palautetta suunnittelu- ja rakennuspro-
sessin eri vaiheissa muun muassa myynnin tueksi, 
asuntojen laatutason ja palvelun parantamiseksi 
sekä virheiden korjaamiseksi. Tieto on pyritty 
konkretisoimaan organisaatioissa käytännön tuote- 
ja palvelusovellutuksiksi, mikäli se on ollut helposti 
tuotteistettavaa ja yksiselitteistä. 
Internetin suunnittelutyökalujen myötä kulut-
tajien mahdollisuudet vaikuttaa asuntojen suun-
nitteluun ovat kasvaneet. Toistaiseksi internetiä 
hyödynnetään kuitenkin lähinnä rakennusyritysten 
tiedotuskanavana ja asuntojen myyntikanavana, ei 
niinkään osallistumiskanavana. Sähköisten palvelu-
jen tulevaisuuden mahdollisuudet ovat näkyvissä, 
mutta on muistettava, että internet ei ole, eikä tule 
olemaankaan kaikkien asukasryhmien saatavilla.
Omistusasuntoja ostavien kuluttajien vaiku-
tusmahdollisuudet omaan asuntoonsa ovat kasva-
neet vaihtoehtoisten pohja- ja sisustusratkaisujen 
myötä. Toistaiseksi rakennusyrityksissä ei ole kui-
tenkaan lähdetty laajasti kehittämään muuntojous-
tavia pohjaratkaisuja. Osa yrityksissä ei näe muun-
tojoustavuutta tulevaisuudenkaan konseptina.  
Vuokralaisten tilanne oman asuntonsa suun-
nitteluun on omistusasunnon ostajia heikompi. 
Vuokra-asumisessa kuluttajien tarpeet tulevat huo-
mioiduksi sekä poliittisten päättäjien, kaupunki-
suunnittelijoiden kuin rakentajan että tilaajan tun-
nistamien kuluttajakuvien kautta. Uusien asumisen 
konseptien ja ratkaisujen kehittämiseen vuokralai-
sella ei ole siis samanlaista sananvaltaa kuin omis-
tusasunnon ostajalla, joka sijoittaa pääomaansa 
ostettavaan ”tuotteeseen” sen yksityiskohtia myö-
den. Vuokra-asunnoista muuntojoustavuutta tai 
muita ”kokeiluja” ei löydy, mutta sisustamisen 
vaihtoehdot ovat tulleet tällekin puolelle.
Asuntokantaa rakennetaan monille asukkaille 
vuosikymmeniksi eteenpäin, joten nykyisen tar-
jonnan tulisi palvella monipuolisesti asukkaiden 
arkisia käytänteitä. Kuluttajille itselleen tulisikin 
tarjota asumisen suunnittelussa ja rakentamisessa 
enemmän omaehtoisen tekemisen mahdollisuuk-
sia. Tekemisen muotoja voisivat olla nykyisen oma-
toimisen omakotirakentamisen lisäksi esimerkiksi 
varhainen asuntojen ja alueiden suunnitteluun ja 
ideointiin osallistuminen sekä toimiminen asuin-
talojensa rakennuttajina ja asuntojensa viimeis-
telijöinä. Näin asuntotuotannossa vaikuttavien 
monien eri toimijoiden kuluttajista ja näiden 
toiveista muodostamat kuvat eivät ohjailisi liikaa 
suunnittelu- ja rakentamisprosesseja. 
Mitä radikaalimmasta uutuuskonseptista on kyse, 
sitä suuremman työn niiden juurruttaminen ihmis-
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ten elämän- ja ajattelutapoihin vaatii (ks. Pant-
zar 1996, 66). Arjen rutiinien myötä kotiutuvat 
uutuudet saavat muotonsa, mutta rutiinien muut-
taminen uusiin tuotteisiin sopiviksi saattaa viedä 
aikaa. Tämä ei kuitenkaan tarkoita, että jos tuote ei 
menesty, se olisi hylättävä. Juurruttamisprosessiin 
tarvitaan tuotteiden käyttäjät mukaan, jotta inno-
vaatioille saadaan hyväksyttävyyttä. Sen vuoksi 
uutuuksien testaamiseen pitäisikin kiinnittää 
enemmän huomiota ja ottaa asiakkaat, niin omis-
tusasuntoa ostavat kuin vuokralaisetkin, mahdol-
lisimman varhaisessa mukaan peilaamaan tuotetta 
omiin arjen käytänteisiinsä ja ajattelumalleihinsa.
5.3 Asumisen konseptien tulevaisuus
Onko asumiskonsepteissa eroja 
pääkaupunkiseudun kuntien välillä?
Tilastollisessa katsauksessa (Luku 2) kävimme läpi 
kuntien erilaisia lähtötilanteita niin asuntokannan 
kuin väestörakenteen osalta. Erilaiset lähtöasetel-
mat, kuten kaupunkien maanomistus ja toiminta-
käytänteiden erot vaikuttavat luonnollisesti myös 
asumisen konseptointiin ja siihen osallistuviin 
tahoihin. 
Analyysimme rakennusyhtiöiden tarjomista 
konsepteista paljasti, että konseptointi keskittyi 
asuntoihin ja asuinalueisiin liittyviin tavoitteisiin 
ja sisältöihin, ei kaupunkikohtaisiin sijaintitavoit-
teisiin. Konseptien toteutus eri kunnissa kulmi-
noituikin lähinnä kaupunkien omaan aktiivisuu-
teen, konsepteille sopivien alueiden ja tonttien 
löytämiseksi. 
Yleisemmin konseptointia ajatellessa vaikuttaa 
itsestään selvältä, että kaikille kolmelle kaupun-
gille ja niiden eri alueille ei voida kopioida täysin 
samoja talo- ja aluekonsepteja tai toimintamalleja. 
Tilastokatsauksen perusteella Espoossa ja Vantaalla 
olisi varaa lisätä vuokra-asumiseen uusia konsep-
teja. Helsingissä puolestaan kehittää pientalojen 
ominaisuuksia tavoittavia tiiviitä asumisratkaisuja. 
Radikaalit muutokset mm. energiatehokkudessa 
vaativat asukkaiden varhaista muukanottoa ide-
ointiin ja suunnitteluun. Kaikkia kaupunkeja kiin-
nostava ryhmä on ikääntyvät kuluttajat ja heidän 
asumisen unelmansa. Uskomme, että erilaisten 
talokonseptien ohella aluekonsepteissa on runsaasti 
hyödyntämättömiä liiketoiminnan mahdolisuuk-
sia. Ensimmäinen kehitysaskel on, että rakennus-
yritykset ja kunnat viestivät  yhdessä alueuutuuk-
sista kuluttajille. 
 
Mihin suuntaan asumisen tarjonta 
on kehittymässä?
Asumisen ratkaisujen kehityspotentiaalin tunnis-
tamiseksi vertailimme uudisrakentamisen konsep-
teja tutkimusalueemme kunnissa toteutettuihin 
koerakentamishankkeisiin. Vaikka koerakentamis-
hankkeet ovat painottuneet teknologian ja työme-
netelmien kehittämiseen, niihin on liittynyt myös 
keskeisiä erilaistamisen teemoja, kuten tulevien 
asukkaiden osallistaminen, ekologisuus, muunto-
joustavuus sekä talotyyppien kehittäminen. Koera-
kentamishankkeissa on ollut talokonseptien lisäksi 
esillä myös aluekonseptien kehittäminen. 
Uudistuotannon konsepteihin koerakentami-
sesta siirtyneitä tavoitteita ovat asuntojen muun-
neltavuuden mahdollistavat ratkaisut, erilaiset 
osallistamisen tavat sekä rakentamisen yhteistyö-
verkostojen luominen. Näitä löytyi muutamien 
rakennusyritysten nykyisten konseptien sisällöissä. 
Nykyisistä rakennusyritysten konsepteista näyttäisi 
sen sijaan puuttuvan koerakentamisessa paljonkin 
huomiota saaneet elinkaaritaloudelliset ratkaisut 
eli asumisen aikaisia kustannuksia pienentävät tek-
niset ratkaisut. Näitä olisivat esimerkiksi asumisen 
taloudellisuutta ja ekologisuutta parantavan älyko-
din elementit, kuten älykäs lämmitys, ilmastointi 
ja joustavat rakenteet. 
Uudisrakentamisen konsepteista ovat jääneet 
puuttumaan myös ekologiset ratkaisut ja tavoit-
teet, joita on koerakentamisessa kehitetty esimer-
kiksi edistämällä ekologista elämäntapaa tukevia 
alue- ja rakenneratkaisuja, rakennusten energiate-
hokkuutta parantavaa eristetasoa (vrt. passiivitalot) 
sekä energiaa säästäviä materiaaleja, tilaratkaisuja 
sekä rakentamisen toimintatapoja. Vaikka ympä-
ristöä säästäviä ja energiatehokkaita ratkaisuja ei 
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ole vielä konseptien sisällöissä näkyvissä, tiivis- ja 
matala-konseptin mukaisia asuinalueita ja asuntoja 
löytyy. Haastatteluissa tuli esille, että rakennusalan 
edustajat uskoivat ekotehokkaiden ratkaisujen nou-
sevan tärkeämmiksi sekä lainsäädännön velvoittei-
den myötä että kuluttajien asenteiden muuttuessa 
ympäristöystävällisemmiksi. Tulevaisuuden mah-
dollisuudet liittyvät ekologisten konseptien onnis-
tuvaan, asukkaat huomioivaan tuotekehittelyyn 
ja markkinointiin. Tarvitaan selkeästi lisää tietoa 
siitä, mitä ekologisen asumisen arki pitää sisällään 
ja miten arjen käytänteet viedään asuntojen raken-
tamiseen ja korjaamiseen.
Asuntojen ja talokonseptien erilaistamisen 
ongelmaan on vaikuttanut osaltaan markkinati-
lanne. Kaikki mitä rakennusyrityksillä on ollut 
myynnissä, on mennyt kaupaksi eikä variaatiota 
ole tarvinnut miettiä. Markkinatilanne kuitenkin 
muuttuu ajassa. Kilpailun lisääminen ja terveh-
dyttäminen tulee olemaan kaupunkien kannalta 
avainasemassa tulevan tuotannon erilaistamiseen. 
Pienet toimijat, niin rakennusyritykset kuin asu-
kasrakentajat ja yhdistyksetkin, tulisi saada isojen 
rinnalla mukaan erilaisiin rakentamiskohteisiin. 
Tätä voisi edistää esimerkiksi kaavoittamalla ja luo-
vuttamalla tarpeeksi pieniä tontteja aiempaa use-
ammille toimijoille.
Asuntotuotannon erilaistaminen tulee pohjau-
tumaan tulevaisuudessa yhä enemmän ulkomailta 
kotiutettuihin esimerkkeihin. Tähän viittaavat 
ne muutamat konseptit, jotka tällä hetkellä ovat 
puhtaasti ”perustuotannosta” eroavia asuntotuo-
tepaketteja. Rakennusalan edustajat totesivat haas-
tatteluissa ulkomaisia konsepteja seurattavan tois-
taiseksi suhteellisen vähän ja niitä hyödynnettävän 
Suomen markkinoilla varovaisesti. Suurimpana 
pelkona ulkomaisten konseptien kotouttamisessa 
nähtiin liiketoiminnalliset riskit ja kannattamatto-
muus. Asuntorakentamisen alan edustajat arvioivat 
haasteiden johtuvan myös asuntojen markkinoin-
nin ongelmista ja konservatiivisista kuluttajista. 
Alan toimijoiden kriittisen itsearvioinnin tärkein 
huomio liittyi rakennusalan omaan konservatiivi-
suuteen. Haastatellut arvioivat alan toimijoita vai-
vaavan rohkeuden puute uuden tekemiseen. Myös 
kaavoituksen jäykkyys, sopivien tonttien puute, 
tiukat rakennusmääräykset ja kuntien asenteet 
nähdään erilaistamisen esteinä. 
Kansainvälisiä esimerkkejä kotoutettaessa kon-
septien hyväksyttävyyteen pitäisi kiinnittää eri-
tyistä huomiota. Tämä ei tarkoita ulkomaisten esi-
kuvien hylkäämistä paikallisiin oloihin sopimatto-
mana, vaan kotouttamisprosessien ymmärtämistä 
ja soveltamista käytäntöön. Ratkaisuna voisi olla 
rakennusalan aktiivinen, kuluttajien kanssa tehtävä 
konseptianalyysi ennen uutuuksien markkinoille 
tuomista sekä tiivis yhteistyö kaupunkien kanssa. 
Näin hyväksytyt ideat kulkeutuisivat kuluttajilta 
rakentajille sopivien talokonseptien löytämiseksi 
ja kaupunkien kaavoitukseen sopivien aluekonsep-
tien löytämiseksi. Kuluttajalähtöinen suunnittelu 
pienentäisi yritysten taloudellista riskiä ja kasvat-
taisi asuntojen ja asuinalueiden houkuttelevuutta. 
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LIITE 1.  Rakennusyritysten internetsivuillaan esittämät konseptikuvaukset 
 
NCC Aktiivikoti 
”NCC:n AktiiviKoti tarjoaa varttuneempaan ikään ehtineelle 
ihanteellisen mahdollisuuden mukavaan elämään. AktiiviKoti 
rakennetaan paikalle, jossa ovat sekä kaupalliset että hyvinvointiin 
ja virkistykseen liittyvät palvelut lähellä. Kodit on suunniteltu 
erityisesti varttuneiden asumismukavuutta ajatellen. Taloissa on 
aina hissit ja liikkuminen on helppoa myös ulkona; viihtyisä piha-
alue on osa AktiiviKoti-konseptia. AktiiviKotiin voi rakentamisen 
aikana tai myöhemmin lisätä erilaisia turva- ja tukilaitteita elämää 
ja asumista helpottamaan. Näin ollen huoneistot soveltuvat myös 
liikuntarajoitteisille ja mukautuvat ikääntymisen mahdollisesti 
mukanaan tuomiin erityisvaatimuksiin. AktiiviKoti on turvallinen 
omistusasunto. Sen myyntiä tai siinä asumista ei ole rajoitettu.*) 
Se ei ole palveluasunto eikä siinä ole henkilökuntaa.  
*) Rakentamisen aikana NCC kohdistaa markkinoinnin ja 




”NCC:n rakentaman pientalon etuihin kuuluvat sen hankkimisen 
helppous, kiinteä hinta, varma laatu, tarkka muuttopäivä ja 
valitsemasi tyyli. IdeaKoti on tarkoitettu Sinulle, joka et halua 
käyttää omaa aikaasi tontin etsimiseen tai rakennusmestarin töihin. 
NCC rakentaa IdeaKodit ammattilaisen taidolla, huolellisesti alusta 
loppuun ja sovitussa aikataulussa. Saat avaimet käteesi ja me 
kannamme puolestasi rakentajan vastuut. Talosi valmistuu pieneen 
asunto-osakeyhtiöön, jossa saat oman talon yksityisyyden ja 
yksilöllisyyden. Talon arkkitehtuurista löydät runsaasti ideaa ja 
suunnitelmista voit valita itsellesi puu- tai kivitalon. IdeaKodin 
yksi perusarvoista on yksityisyys pihaa ja autokatosta myöten. 
Viimeistään sisätiloihin tutustuessasi huomaat, mistä IdeaKoti on 
saanut nimensä. Ideaa on siinä, että voit valita kolmesta 
sisustusarkkitehdin tyylivaihtoehdosta, käyttää designerin 
suunnitelmia tai suunnitella oman kotisi vapaasti mieleiseksi. 
Valinta on Sinun. ” 
 
 Tähtikoti 
”NCC TähtiKoti –tuoteperheestä löytyy jokaiselle jotain ja voit 
valita monesta vaihtoehdosta juuri sen parhaimman, jossa omat 
kotiunelmat ja asuinympäristö kohtaavat, halusitpa sitten asua 
missä päin Suomea tahansa. Olemme mukana elämän eri vaiheissa 
- sinkku- ja perheasunnosta senioreiden AktiiviKotiin. Jokainen 
talo ja sen asunto on yksilöllinen ratkaisu. Suunnittelussa elämme 
myös vahvasti ajassa, silloin sisustuksen trenditkin näkyvät 
yksityiskohdissa. NCC TähtiKoti on suunniteltu mukautumaan 
erilaisiin asumistoiveisiin. Lisä- ja muutostyöpalvelumme toteuttaa 
yksilölliset toiveesi, kunhan kerrot niistä ajoissa ja ryhdyt 





”BoKlok-koti on uudenlainen tapa asua ja elää omassa uudessa 
kodissa. BoKlok-kodit ovat valoisia ja luonnonläheisiä, avaria, 
viihtyisiä ja rauhallisia. BoKlok-koti on Skanskan ja Ikean yhdessä 
suunnittelema ja Skanskan laadukkaasti toteuttama…. BokKlok 
tarjoaa lähes kaikille sopivan hyvän asunnon alhaisin 
kustannuksin. Asunnot ovat korkealaatuisia ja hyvin suunniteltuja. 
BoKlok-kodit ovat muodoiltaan ja toiminnoiltaan yksilöllisiä. Ne 
ovat modernin perheen päivittäisiin tarpeisiin mukautettuja 
älykoteja. Avarat, valoisat tilat ja korkea huonekorkeus ovat 
tavaramerkkimme samoin kuin hyvin suunnitellut rauhalliset 
asuinalueet, joissa naapurit ovat tuttuja ja joissa voit tuntea olosi 
turvalliseksi.” 
(*”BoKlok offers good housing at a low cost for just about everyone. The 
homes are of a high quality with good design. BoKlok homes are unique, both in 
form and function. They are smart homes, adapted to the day-to-day needs of the 
modern family. Open spaces with spaciously light interiors and high ceilings are 
our signature. So are well planned, small-scale residential areas where you know 
your neighbours and feel safe and secure.”) 
 
 Éntre koti 
”Skanska toi vuonna 1998 markkinoille täysin uuden mallin 
omistusasunnon hankintaan. Keskeinen tavoite oli tehdä oman 
asunnon hankinta helpoksi ja mahdolliseksi ilman suuria 
ennakkosäästöjä. Omistusasumisen kynnys on Entré:ssä todella 
matala. Kaupantekohetkellä asunnon velattomasta hinnasta 
maksetaan vain 7,5 %. Loppuosa kauppahinnasta maksetaan vasta 
sisäänmuuton yhteydessä. Entré-asunnon ostaminen on selkeätä ja 
helppoa. Kauppaan ei tarvita henkilökohtaisia lainoja eikä erillisiä 
vakuuksia vaan kaikki asiat voidaan hoitaa myyjän kanssa. Oman 
talouden ennakointi on helppoa, sillä kuukausittain maksettava 
rahoitusvastike on vakautettu järkevälle tasolle. Korkojen 
muuttuessa yhtiölainan laina-aika joustaa tarpeen mukaan. Oman 
Entré-asunnon osuutta taloyhtiön lainasta voi lyhentää joustavasti 
haluamillaan summilla, jolloin rahoitusvastike pienenee 
vastaavasti. Asunnon voi maksaa myös kokonaan velattomaksi. ” 
 
 ”You live!” 
”You Live! konsepti mahdollistaa yksilölliseen elämäntyyliin ja -
tilanteeseen sopivan oman kodin hankkimisen helpolla ja 
edullisella rahoitusjärjestelyllä – vaikka jo opiskeluaikana. You 
Live! konseptissa rahoituksen järjestäminen on osa pakettia. 
Ajatuksena on tarjota erityisesti nuorille aikuisille pienellä, jopa 
10-15 %:n omalla pääomalla kaupunkimaiseen elämäntyyliin 
sopivia omistusasuntoja. You Live! kodit ovat moderneja, hyvin 
suunniteltuja ja toimivia. Ne sijaitsevat keskeisellä paikalla 




YIT   Yhdyskuntarakentamisen konsepti 
”Yhdyskuntarakentamisen konsepti koostuu neljästä osa-alueesta: 
alueen teemoittelu, kaavoitus- ja suunnitteluprosessi ja laaja 
osallistaminen,  asumis-/myyntipalvelut asukkaalle ja toteutus/ 
ylläpito sisältäen rahoituksen ja ekotehokkuuden. ”Uuden 
yhdyskuntarakentamisen mallin soveltaminen alkoi 
Espoonkartanosta, jonka 570 hehtaarin maa-alueesta YIT teki 
yhteistyösopimuksen Ramsayn suvun kanssa v. 2002.” 
(Esimerkiksi Espoonkartanon teemat ovat:) 
”Yhteisöllisyys: luodaan konsepti, joka tuottaa toiminnallista 
yhteisöllisyyttä ”nopeutetusti” ja perustuu uuteen tapaan järjestää 
palveluinfrastruktuuri; rakentaminen, omistus ja ylläpito  
Esteettisyys: alueelle tehdään ympäristötaiteen kaava ja 
ympäristöohjelma, laadukas arkkitehtuuri ja rakentaminen  
Turvallisuus: Crime prevention through environmental design 




”SATOn vuokra-asunto on SATO LaatuKoti. Valikoimissamme 
on SATO LaatuKoteja kahden tähden laatuluokasta aina viiden 
tähden laatuluokkaan hotellimaailmasta tunnetun tähtiluokituksen 
mukaisesti.  Valtaosa  noin 20 000 vuokra-asunnostamme on 
kolmen ja neljän tähden asuntoja. SATO LaatuKodin luokituksen 
tunnistat tähtisymbolista.  Laatuluokkaan vaikuttavat asunnon 
sijainti, materiaalit, varustetaso sekä kunto.” 
 
 PlusKoti 
”Uudet SATO PlusKodit ovat huolella suunniteltuja ja toimivia 
vastaten nykyajan laatuvaatimuksiin. Rakennuksen suunnittelussa 
otetaan huomioon myös alueen yleisilme ja ympäristö sekä 
asuntojen ikkunoista aukeavat näkymät. Useimmissa SATO 
PlusKodeissa sinulla on rakentamisen alkuvaiheeseen saakka 
mahdollisuus valita tulevan kotisi pohjaratkaisu erilaisista 
valmiiksi suunnitelluista vaihtoehdoista. Uuden kotisi sisustukseen 
valittavanasi on kolme erilaista mallistoa, jotka on yhtiökohtaisesti 
valittu kahdentoista Moor Oy:n sisustusarkkitehti Sari Anttosen 
suunnitteleman malliston joukosta. Nämä mallistot, joista 
esimerkkeinä Huippu, Huuma ja Villi, ovat tutustumisen arvoisia 
persoonallisuuksia sisältäen kukin useita vaihtoehtoisia 
materiaaleja, joista voit rakentaa yksilöllisiä yhdistelmiä. 




”Omistusasumisen SenioriKodit on suunniteltu väljiksi ja 
esteettömiksi. Arkielämää helpottamaan voit valita SATO 
Senioripaketin varusteita. SATO tarjoaa uuden asumisen ja 
huolenpidon yhdistävän kokonaisuuden, SATO SenioriKodin. 
Asiakas saa ikääntyvälle sopivan vuokra-asunnon sekä yksilöllisen 
tarpeen mukaan tilattavat lisäpalvelut. Lisäpalvelut toimittaa 
kohteeseen valittu hoiva-alan yhteistyökumppani. Tarjoamme 
mahdollisuuden elää täysipainoista ja virikkeellistä elämää 
mahdollisimman pitkään kotona asuen. Asumisen ja palvelut 
yhdistävää palvelumallia tarjotaan aluksi vain 
pääkaupunkiseudulla. Esimerkkinä SATO SenioriKodeista on 
syksyllä 2007 Helsingin Meilahteen valmistuva senioriasunnoiksi 
peruskorjattu talo, Villa Sten. Villa Stenissä on kiinnitetty erityistä 
huomiota asukkaiden turvallisuuteen, mm. sammutus- ja 
palonesto- ja turvapuhelinjärjestelmin. Lisäksi talossa on 
arkipäivisin henkilökuntaa paikalla. Villa Stenissä on asukkaille 
tarjolla runsaasti vuokraan kuuluvia peruspalveluita sekä erikseen 
tilattavia lisäpalveluita. Villa Stenin palveluiden tuottamisesta 




”Asiakas voi itse suunnitella ja osin rakentaa varusteiltaan 
viimeistelemättömän Loft-asunnon. Loft-asunnoille on ominaista 
väljyys: asuntojen huonekorkeus on noin 5 metriä ensimmäistä 
kerrosta lukuun ottamatta. Tämä mahdollistaa asuinpinta-alan 
laajentamisen, huonetilojen rakentamisen parvityyppisinä. 
Perusloft on 102 m2 tila, jossa on kaksi kylpyhuone/wc:tä. 
Kylpyhuoneet ovat tilamoduuleita, jotka toteutetaan valmiiksi 
tehtaalla. Asukas voi valita useasta erilaisesta ja erihintaisesta 
vaihtoehdosta. Kylpyhuonemoduulin huonetilan puoleisessa 
seinässä sijaitsevat liittymät keittiön varusteisiin ja laitteisiin, jotka 
jätetään asukkaan myöhemmin toteutettavaksi. Keittiö voidaan 
sijoittaa huonetilaan monella eri tavalla, kunhan laiteliittymät 
sijoitetaan moduulin yhteyteen. Lof-asuntojen suuri kerroskorkeus 
mahdollistaa asuinpinta-alan laajenemisen korkeussuunnassa, 
erilaisina parviratkaisuina. Parvitiloja on mahdollista rakentaa 
korkeintaan 2/3 huonetilan alasta. Tilauksesta voidaan parvitilan 




”Lujakoti on toimiva. Pohjaratkaisut on suunniteltu huolella ja arki 
sujuu. Materiaalit ovat kestäviä ja helppohoitoisia, 
sisustusratkaisut kauniita ja yksilöllisiä. Jokainen Lujakoti-ostaja 
saa Kodin kansion, joka kertoo asunnon hoidosta ja huollosta.  
Yksilöllinen palvelu. Oma Lujakoti-myyjäsi palvelee Sinua 
koko rakentamisen ajan. Käytössäsi on muutostyöopas, johon on 
koottu vaihtoehtoisia sisustusmateriaaleja. 
Asiakaspalveluinsinöörimme auttaa halutessasi vielä 
yksilöllisempiä ratkaisuja.  
Lujakoti on suomalainen ja turvallinen. Lujatalolla on pitkä 
kokemus rakentamisesta. Se takaa Lujakodin laadun ja 
kestävyyden. Olemme osaava suomalainen perheyhtiö ja 
Lujakodille on myönnetty Avainlippu-tunnus. Lujakodin arvo 
säilyy – se on turvallinen valinta.” 
 
VVO Asokoti 
”Asumisoikeusasunto on vuokra- ja omistusasumisen väliin 
sijoittuva asumismuoto. Oma sijoituksesi on vain 15 % asunnon 
hinnasta ja saat pysyvän asumisoikeuden asuntoosi. Asukkaalla on 
mahdollisuus teettää asunnossaan erikseen sovittuja muutostöitä 
sekä uuteen että vanhaan kohteeseen. Tutustu Asokotien 
muutostyöohjeisiin. Myös myyjät ja isännöitsijät osaavat neuvoa 
sinua muutostöiden osalta. Osa muutostöistä on myös hyvitettäviä, 
mikäli haluat luopua asunnostasi.” 
 
 VVO-koti 
”Tarjoamme hyviä koteja pienille ja suuremmille perheille, niin 
kaupungissa viihtyville kuin luontopolkujen kulkijoillekin. 
Asiakkaanamme nautit hyvin hoidetusta asuinympäristöstä ja 
kodista, jossa on mukavaa ja turvallista elää. Voit myös olla 
mukana vaikuttamassa oman kotitalosi asioihin ja toimia yhteisen 
viihtyvyyden hyväksi.” 
 
Hartela – ei raportoituja konsepteja pääkaupunkiseudulla.  
Kide- konsepti Turun seudulla. 
 
”Raadelman asunnot rakennetaan uudella tavalla, jossa sinä päätät 
kotisi sisustuksesta pohjaratkaisusta yksityiskohtiin. Yksilöllisen 
suunnittelun mahdollistaa Hartelan kehittämä alkuperäiskonsepti 
nimeltään Kide. Kide-konseptissa asunto koostuu kiteistä – 
keittiöstä, makuuhuoneista, pesutiloista – joiden koon ja 
materiaalit voit itse valita. Alussa Kide-asunto on oikeastaan vain 
ulkoseinien rajaama tyhjä tila. Valmiina se on koti, jollaista ei ole 
kenelläkään muulla. Tekniset ratkaisut kuten vesipisteiden ja 
sähköjohtojen paikat suunnitellaan vasta kun tiedetään, missä vettä 
ja sähköä käytetään. Muuntojoustavien lattiarakenteiden ansiosta 
myös kosteiden tilojen sijainti on vapaasti päätettävissäsi.” 
 
 
Peab Seicon  
 













– ei raportoituja erityisiä konsepteja 
 
LIITE 2.  Ympäristöministeriön koerakentamisohjelmassa vuosina 1995-2005  
                 päättyneiden hankkeiden lyhennetyt sisältökuvaukset. 
 
 
As Oy Espoon  
Numersinkatu 6,  
Espoo 
Hankkeen tavoitteena oli selvittää paremman 
eristystason vaikutukset rakentamiskustannuksiin ja 
lämmitysenergian kulutukseen tavanomaista tekniikkaa 
käytettäessä. Tavoitteisiin kuului rakennusten energian-
seuranta ja tulosten perusteelta kehitettyjen ratkaisujen 
testaaminen seinien ja ikkunoiden energiankulutuksessa 






Hankkeen tavoitteena oli suunnitella ja rakentaa ympä-
ristöystävällinen asuntoalue ottaen huomioon suunnit-
telun ja toteutuksen kaikissa vaiheissa ekologiset näkö-
kohdat. Mukana olevilla toimijoilla oli omia kehitys-
kohteitaan joista 
1) Asuntosäätiölllä oli julkaisivumateriaalit, ekolo-
gista elämäntapaa edistävät yhteistilat kuten kasvi-
huoneet ja maakellarit, liikkumista vähentävät ratkaisut 
työn ja asumisen yhdistämiseen, rakennusten energia-
taloudelliset ja laatua parantavat ratkaisut (parvekelasit, 
ääneneristys, lämpövyöhykkeet jne.) sekä lämmitys-
ratkaisut 
2) NCC:llä oli asumisen elinkaaritehokkuutta paran-
tavat muuntojoustavat rakenteet, lämmitysratkaisut sekä 
ilmanvaihto- ja tietoliikennejärjestelmät. Mukana tavoit-
teissa myös ekologista elämäntapaa edistävät asunto-
kohtaiset tilasuunnittelun ratkaisut kuten viherhuoneet ja 
parvekkeet. 
3) Skanskalla oli muuntojoustavat rakenteet, ekolo-
gista elämäntapaa edistävät ratkaisut kuten kierrätys ja 
jätteiden lajittelu ratkaisut sekä lämmitysratkaisut. 
 
Kiinteistö Oy Helsingin 
Klaavuntie 20,  
Helsinki 
Hankkeessa pyrittiin teknis-taloudellisten kriteerien 
avulla kehittämään parveke, joka voidaan siirtää käyttö-
tarkoitusmuutosten yhteydessä. Tavoitteena oli, että 
tuloksia voi hyödyntää korjausrakentamiskohteissa, 
joissa asuntoihin lisätään parvekkeet jälkeenpäin sekä 
uudistuotannossa, jossa erityisesti isompien asuntojen 
kohdalla otetaan huomioon elinkaariajattelun mukainen 
asuntojen käyttötarkoituksen muunneltavuus. 
 
Asunto Oy Fleminginkatu 23, 
Helsinki 
Hankkeessa seurattiin asunto-osakeyhtiön ikkunoiden 
uusimista ja ilmanvaihtojärjestelmän kunnostusta asu-
kaskyselyjen pohjalta. Tavoitteena oli ikkunoita uusit-
taessa nostaa myös sisäilman tasoa suhteellisen pienin 
investoinnein. Tähän liittyi ikkunakorjauksiin sovel-
tuvan, ilmanjako- ja ääneneristävyysominaisuuksiltaan 
korkeatasoisen korvausilmaratkaisun kehittäminen. 






Hankkeen tavoitteena oli asukkaiden osallistumiseen ja 
kokonaisekologiseen näkemykseen perustuva asuin-
rakentamishanke, joka luo edellytykset yhteisöllisyyden 
ja kestävän elämäntavan toteutumiselle kaupunki-
asumisessa. Hankkeessa tehtiin selvitys yhteisten tilojen, 
ja toimintojen suunnitteluun osallistumisen ja hallinta-
suhteen toimivuuden kannalta. Selvityksen pohjalta 
kehitettiin osallistuvan suunnittelun menetelminä esim. 
asuntojen valintaan sekä asukkaiden omaehtoiseen 







Tuotekehitysohjelman tavoitteena oli laatia ekologisen 
asuinrakennuksen suunnittelu-, toteutus- ja käyttö-
ohjeistus, joka täydentäisi sekä pääurakoitsijan että 
rakennuttajan laatujärjestelmiä. Hankkeessa arvioitiin 
myös ekologista arvoa sisältävien toimintatapojen, me-
netelmien ja materiaalien käyttökelpoisuutta tuleviin 
suunnittelu- ja rakennusprojekteihin. Tavoitteena oli 
mm. sisäilman laadun, ilmanvaihto- ja lämmitys-
ratkaisujen, energian säästön, rakenteiden pitkäikäi-
syyden ja asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien lisää-
misen sekä ekologisten rakentamistapojen kehittäminen 
 
Kiinteistö Oy Vantaan 
Lautamiehentie 15, 17 ja 19, 
Vantaa 
Hankkeessa oli tavoitteena löytää sekä teknisesti että 
taloudellisesti toteutuskelpoisia välipohja-rakennerat-
kaisuja, jotka täyttävät askelääneneristysmääräykset. 
Hankkeessa kokeiltiin 15 erilaista lattiarakenne-
materiaalia ja lattioiden rakenneratkaisua, sekä vertailtiin 
niitä keskenään askeläänitasomittauksin. Tavoitteena oli 
löytää tuotantoon sopiva, vähäisen riskiherkkyyden sekä 
taloudellisuuden kriteerit täyttäviä teknisiä ratkaisuja. 
 
VVO/ Kallvikintie 61,  
Helsinki 
Tavoitteena oli selvittää paikalla rakennetun asuin-
kerrostalon ääneneristävyysominaisuudet, toteutuksen 
terveydenhallinta, liikkumisesteettömyys, LVIST –
asennusten integrointimahdollisuudet sekä kehittää julki-
sivun muuraustekniikkaa. Asukashaastattelulla testattiin 




Asunto Oy Keinutie 11, 
Helsinki 
Tavoitteena oli konkreettisessa korjausrakentamis-
kohteessa järjestää kurssi  rakennusalan henkilöstön 
koulutukseen. Kurssilla laadittiin asunto-osakeyhtiölle 
kuntoarvio, julkisivun kuntotutkimus ja –korjaus-
suunnittelma. Kurssilaiset avustivat urakkakilpailun 
järjestämisessä sekä urakoitsijan valinnassa ja seurasivat 
korjaustöitä. Hankkeessa rakennusalan henkilöstö sai 
konkreet-tisessa kohteessa opetusta ja taloyhtiö vertailevaa 
tietoa korjausvaihtoehdoista. 
 
Asunto Oy Keinutie 7, 
Helsinki 
Tavoitteena oli konkreettisessa korjausrakentamis-
kohteessa järjestää kurssi  rakennusalan henkilöstön 
koulutukseen. Rakentamiskohteesta tehtiin tutustumis-
kohde rakennusalan ammattilaisille ja muille korjaus-
rakentamisesta kiinnostuneille tahoille. Hankkeella pyrittiin 
välttämään päällekkäisrakentamista ja  pitkän aikavälin 
korjauksien virheratkaisuja. 
 
Asunto Oy, Vantaan 
Martinteeri,  
Vantaa 
Koekohteen avulla pyrittiin kehittämään korjaus-
rakentamisen kokonaispalvelua, joka mahdollistaisi erilaiset 
hanketilaukset yhdeltä ja samalta palveluja tuottavalta 
kokonaisuudelta. Palveluun kuului kunto-tutkimus, 
hankeselvitys, suunnittelu ja toteutus. Tutki-muksessa 
testattiin korjausrakentamisen kokonais-palvelun 
läpiviemistä vaativassa ja suuressa asunto-korjauskohteessa. 
Pilottihankkeessa testattiin olemassa olevat toiminnot ja 
luotiin malli yritysten väliseen yhteistyöhön. Hankkeen 
avulla pyrittiin löytämään kokonaispalvelusta puuttuvat 
osatekijät. Hankkeessa kysyttiin myös palautetta asukkailta 
toteutuksesta sekä saavutetusta laadusta. 
 
Asunto Oy Helsingin 
Linnanrakentajanpuisto, 
Helsinki 
Hankkeessa oli tavoitteena kehitellä asuinkerrostaloon 
joustava julkisivuvyöhyke, LVI-asennuksia, 
vyöhykeajattelua, äänieristystä, avointa rakentamistapaa, 
tuoteosakaupan sekä tietotekniikan käyttämistä ja 
laadunvarmistusta. Hankkeessa pyrittiin kehittämään 
päällekkäisten kerrostalohuoneistojen tilaratkaisujen 
poikkeamisen mahdollisuutta sekä asukkaiden 
mahdollisuutta vaikuttaa tulevan asuntonsa pohjaratkaisuun. 
Suunnitelmiin sisältyi siis rakennuskonsepti, jolla 
kerrostaloon voitiin samaan asuntoon toteuttaa erilaisia 
pohjaratkaisuja riippumatta muista asunnoista. 
Edellytyksenä oli märkätilojen vaihtoehtoiset sijoitukset 
mahdollistava välipohja asennusvyöhykkeineen. 
 
Asunto Oy Helsingin 
Hitsaajankatu 15,  
Helsinki 
Tavoitteena oli rakennusmateriaalien ja tuoteosien 
kestävyyteen ja käyttöikään sekä huolto- ja 
kunnossapitokustannuksiin perustuvan tiedon tuottaminen 
sekä kunnossapito-ohjelman testaus ja kehitys. 
Kunnossapito-ohjelmaan liittyi ympäristö-ministeriön 
kehittämä huoltokirja, jota hankkeessa testattiin ajantasaisen 





Meripihkatori 2,  
Vantaan vuokra-asunnot 
Oy, Vantaa 
Hankkeena oli tutkimus elementtikylpyhuoneiden 
korjaustavoista. Selvitettävänä oli seinien laatoituksen 
tutkiminen sekä asukkaan omatoimiseen korjaukseen 
soveltuvien menetelmien kehittäminen. Erilaisia 
vaihtoehtoja kehitettiin ja selvitettiin seinäpinnoitteiden 
uusimiseen, uusien LV-pisteiden liittämiseen sekä 
pintamateriaaleihin liittyen. 
 




kehittämisen hankeosiossa pyrittiin tuoteosakaupan 
soveltamiseen ja uudenlaisten välineiden avulla 
valintamahdollisuuksien tarjoamiseen asukkaille, erityisesti 
vuokralaisille, kerrostalorakentamisessa sekä rakennuksen 
käyttökelpoisuuden säilyttämiseen muutospaineissa 
asuntojen muunneltavuuden avulla. Hankkeessa pyrittiin 
asukkaiden palvelun kehittämiseen ja tuotekehittelyyn 
samanaikaisesti. Hankkeen keskeisenä tavoitteena oli myös 
asuntojen tilajärjestelyjen muunneltavuus. 
 
Kiinteistö Oy Malmin 
Soidintie 10,  
Helsinki 
 
Hankkeen tavoitteena oli asuinkerrostalon erilaisten 
lämmitys-, ilmanvaihto ja käyttövesijärjestelmien 
testaaminen kustannuksia ja asumisviihtyvyyttä seuraten. 
Seuranta ajoittui kahdelle vuodelle ja käsitti 
lämmitysenergian kulutuksen, lämmityslaitteiden 
puhaltimien sähköenergian kulutuksen sekä 
huoneistokohtaisten kylmän ja lämpimän käyttöveden 
kulutusten mittaamisen. Tutkimuksia tehtiin kahdessa 
ilmalämmitetyssä ja kahdessa lattialämmitetyssä asunnossa 







Vertailevan seurantatutkimuksen tavoitteena oli löytää sekä 
asukkaiden että energiatalouden kannalta parhaat lämmitys- 
ja ilmanvaihtojärjestelmät. Lämmitys- ja 
ilmanvaihtojärjestelmien toimintaa seurattiin kahden 
vuoden ajan ja lisäksi tehtiin kahden viikon mittaiset 
yksityiskohtaiset mittaukset. Asukkaiden mielipiteitä 
sisäilmastosta ja LVI-järjestelmistä selvitettiin kyselyin¨ 
 
Kiinteistö Oy Mansio II, 
Helsinki 
Tavoitteena hankkeessa oli puukerrostalon suunnit-telu-, 
tuotekehitys ja toteuttamisprojekti kilpailun muodossa. 
Hankkeeseen sisältyi useita tutkimuksia diplomi- ja 
lopputöinä mm. projektin toteuttamisesta ja raportoin-nista 
sekä rakennushankkeeseen liittyvät tutkimukset 
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